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La faltz de informacién referente a edificlos altos en México y una
detallada justificacién de la realizacién de los mismos, nos llevan a la
elaboracidn de un estudio y comparacion de espacios en sdificios de
gran altura.

El presente trabajo tiene por objeto conocer lo més importante de la
realizacién del edificio Corporativo “Torre Ejecutiva Pemex™ la cual se
localiza en ia vieja barriada de Santa Julia y cuenta con una zltura de
2.3 m. sobre el nivel de la banqueta y e encuentra terminada con
fachada de cristal reflejante de calor solar. Lo que la convierte en el
edificlo mas alto de México y en el 3ro. mds importante de América

Su edificacién se inicié en Diciembre de 1979 y se culmind en abril de
1983 con una inversién para entonces de 11 OO0 millones de pesos
incluyendo lcs edificios auxiliares de estacionamiento, Ex-bifalo y
edificio José Colomo.

Considerando la impcrtancia que en la actuzlidad tiene Iz construccibn
de gran aitura en nuestro pals, por ser zona caracteristicamente
sismica y observando una obra de Ingenierla 100% mexicana, hacemos
un andlisis minucioso de espacios, y su relacién entre ellos a fin de
observar que tan favorable o desfavorable es construir edificios con
mencionadas caracteristicas.
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En la actualidad el aumento de dreas de trabajo en edificios de
corporativos de oficinas y la falta de informacién referente a los
mismos, nos llevan a un estudio minucioso en todos los aspectos, para
conccer todos aquellos elementos que deben tomarse en cuenta al
diseHar un proyecto de edificio corportivo de oficinas y las
recomendaciones necesarias para la remodelacion de edificios antiguos
de oficinas.

Se utilizo a la Torre Ejecutiva Pemex (T.E.P.) como modelo a estudiar,
debido a la magnitud de este edificio y por conocer las ventajas y
desventajas al realizar edificios con estas caracteristicas en zonas
carzacteristicamente sismicas como la Cd. de México.

i principal cbjetive de éste trabajo es servir como base para proyectos
futuros de edificios corporativos de oficinas y ayudar a todas aquellas
personas (administradores de espacio) encargadas del mayor
aprovechamiento Otil de trabajo, del confort y de la mayor productividad
del personal ya que como sabemos:

“Para una bucna productividad, necesitamos de
un buen ambiente de trabajo y para un buen
ambiente de trabajo necesitamos de un buen
proyecto arquitectonico”.
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ANTECEDENTES

El aumento de personal en el Centro Administrativo Pemex, ubicado en
Marina Nacional No. 329, México, D.F., generado por el incremento en la
roduccién petrolera, de 461 212 barriles diarics en 1969, a més de

2 O00 OO0 de barriles diarics en 1972, requirib de un Zrea de trabajo

desde 1969. La necesidad de integrar esta edificacion a las ya
existentes y los Terrencs disponibles definieron en 1979, después del
estudio de diferentes alternativas, la construccidn de una torre de
direccibn de B0 niveles sobre el de banqueta, con 120 O0OOm2 de

SMs L

aval

superficie total aprovechable de los cuales 48 000 s

sumadecs z los actuaimente disponibles, cubrieron ias necesidzdes
12

previstas de personal administrativo centralizado de Pemex nastz

estimado en 8 250 trabajadores.
Pemex tiene en la actualidad M1WO'CO0 trabajadores de o=

-

diseminzdo en todo ¢l pals, en campos de expiotacién v rrod

refinerias, terminales, plantas petroguimicas, etc.
p
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1. PROYECTISTAS Y DISENADORES

Se designd como drgano ejecutivo del proyecto a la Subdireccion de
Proyecto y Construccidén de Obras de Petrbleos Mexicanos, asignando la
direccién del mismo al arquitecto Pedro Moctezuma Diaz infante y
nombrando como Coordinador General de Pemex al arquitecto José
Navarro Gutiérrez.

~ -

| disefio de la estructura, subestructura y cimentacidn, estuvo a cargo

[N

de lz firma “Colinas de Buen”, S.C. El estudio de mecanica de suelos fue
reslizado conjuntamente por “Geotecnia ¢ Hidriulica™, 5.C., y Geotecnia
Pemex, designandose en Pemex como asesor de estructura al Ing. Ignacio
Jaramillo Lopez y de cimentacidn a! Ing. Eduardo Soto Yaflez.

“Pemex edifica esta torre, que resultd monumental, no por lograr una

obra Estética, no por lograr una gran escultura en la ciudad, sinc para

obtener los espacios Utiles para la administracion de la empresa. No es
n

capricha y fue el resultado de un estudio concientizando y racional”.

Arg. Pedro Moctezuma

emex construye ¢l edificio més alto de México con una tecnologia 100%
nacicnial y absciutamente segura, capzz de soportar los sismos mas
‘uertes de |z Ciudad de México™.

Arg. José Navarro

ANALISES T ESPACl0S N

VISTA CENTRO ADMINISTRATIVO FEMEX
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1.1. ESPECIFICACIONES
PROYECTO

Las dimensiones de la planta tipo del edificio en proyecto son de 31.72 x
63.44 m, determinada en dos niveles de mezzanine, 44 niveles de oficinas
y dos casas de méiquinas, El sétano, definido por la planta de
cimentacion, es de 63.44 x 44.32 m. El nivel de planta baja se encuentra

{7
O
o

2 0.568 m. sobre |a banqueta y el nivel de sétano a -4.86m. —
La altura total de cada entrepiso de la superestructura es de 3.965 m. - :
El ndmero total de entrepisos de ésta altura es 46, por lo que ¢l edificio —==
se define por un cuerpo principal de 31.72m x 63.44m en planta y =
18239 m de altura. Sobre éste se encuentra la estructura de las = ==l=i=
vlataformas de observacion, telecomunicaciones y helipuerto, con lo que =~
s¢ obtiene una altura total de 211.30 m sobre el nivel de banqueta. =
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Por su funcién, la Torre ests consﬁtuidé;a-“la_ ‘subestructura,
con las celdas de cisternas y la planta de sétano; una planta baja,
considerada como ambulatorio general; dos plantas de mezzanines, de
lag cuales arrancaran los elevadores de doble cabina; 46 plantas de
oficinas; dos plantas para maquinas en los niveles 21y 37 en el nivel 46
un cuarto de maquinas; en el 47 méquinas de elevadores; el 45
Telecomunicaciones con parabolas de microndas; en ¢l 49 los servicios
ae helipuerto y, el nivel 50 el helipuerto.

El edificio cuenta con 27 elevadores, 18 elevadores de doble cabina desde
\a plata baja hasta el nivel 21; apartir de éste y hasta el 37, el nimero de
elevadores se reduce a doce; posteriormente vuelve a disminuir a seis,
los que se conservan hasta el nivel 44. Tiene, ademés, un montacargas y
dos ¢levadores para ejecutivos del sotano al 44 y dos del piso 41 2l 486
en las siguientes velocidades:

& elevadores de doble cabina de 2.5 m/sea.

6 elevadores de doble cabina de 3.0 m/seg.

© clevadores de doble cabina de 4.0 m/seg.

2 elevadores ¢jecutivos de 7.0 m/seg.

1 montacarga de 2.0 m/seg.

2 elevadceres a Telecomunicaciones de 2.0 m/seg.
Se proyectaron dos escaleras de emergencia colocadas en los extremces
oriente y poniente, para evacuar personal en caso de un posible incendio;
Tres clsternas; dos ubicadas en los tiveles 23 y 38, con capacidad de
40 00O litros cada una, y la otra en el sbétano con capacidad de
2 000 000 de litros.

La estructuracién dei edificio es a base de marcos de acero, con
entrepisos de concreto ligero, colocados sobre idminz “Romsa™ se

formada ~ definen en el perimetro cuat

cierran a cada 16 pisos.

Se eligié acero como material estructural por su flexibilidad, uniformidadad
de fabricacién y comportamiento a largo plazo.

Para reducir los desplazamientos horizontales producidos por el sismo,
se formaron armaduras horizontales en todo el perimetro del edificio en
los niveles 21 y 37 aprovechando que los pisos correspondientes son
ca%as de miquinas, en los gue no hay inconveniente arquitecténico de
modulacién de ventanas

ama
FACHADA NORTE

\ Yrm wamere



" 12 ESPECIFICACIONES Y BASES DE

DISENO

El proyecto arquitectdnico se norma fundamentalmente en el
Reglamento de Construccidn en el Distrito Federal (RCDF) y se
complementé en la consulta de cédigos internacionales de especialidad
Técnica; se estudiaron también las experiencias en los proyectos de
edificios altos en operacion de ciudades como: Chicago, Nueva York y
Tokio. Las orientaclones y especificaciones proporcionadas por éstos
fueron muy valiosas en lza toma de descisiones, pero no suficientes, ya
aue ia obra rebasa los alcances de los cidigos nacionales y tiene un
contexto direrente a las experiencias internacionales, razdn que obliga z
que en el proyecto se liegue a soluciones muy particulares.

Los objetivos del proyecto se orientaron a lograr un edificio estético,
funcional y seguro, con aports al aspecto arquitectinico de la ciudad de
México e integrado a su zona de influencia, que proporcione el 4rea
necesaria de trabajo para ei grupo directivo de Pemex y sus més
sercanos colaboradores, con el siguiente criterio recomendable pzrz

distribuclén de superficles de oficina por empleados:

de &0 5120 m#

de30a 50 m?

detHa 20m2
& me2

Funcionarios
Empleados especiales
Funcionarios medios
Empleados generales

La poblacién del proyecto se estiméb a 10 aflos, tomando como base
del Centro Administrativo en 1979, de 7 587 <zrabajadores, y un
crecimento anual de 2%; criterio que fijz para 1989 lz poblacién oz
9 250 trabajadores gue, clasificados en atencion a sus “unciones y a
aplicar las 2reas requeridas de trabajo por empleado, se obtiene el
total para 12882.

SUBDIRECCION DE PROYECTO DIFERENCIA DE ALTURAS EN EDIFICIOS
[ @[?-IE_!}ZESS Y CONSTRUCCION DE 08RAS l [ CIUDAD DE MEXICO
R -

ESTUDIO COMPARATIVO DE ALTURAS
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Empleados % Area por Area
Total 1979 1989 empleado requerida
m?2 19569 m?2
Funcionarios 7.3 554 &75 40 27 000
Empleados
especiales 7.5 592 722 25 18 050
Funcionarios
medios 1.8 595 1091 15 16 265
Empleados
generales 751 5546 6 762 5 54 096
Total 100% 75867 2 250 o286 15 511

CHA
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ESPECIFICAC

Articulo 262.- Se consideré el sitio en estudio en zona I (h=20m). Esto
indica clasificar como compresibles los suelos de transicién, que
tradicionalmente constituyen la primera capa duré en el subsuelo del
valle de México por los incrementos netos de presién esperados a nivel
de desplante (x=29Ton/m?) el espesor de suelos compresibles se fijé en

25 m.

Por la misma razdn, los sondeos que se lievaron a cabo penetraron en el
estrato incompresible como minimo una vez la dimensién menor en
plantas del edificio, con objeto de verificar la capacidad de estos suelos
para espacio, soportar las cargas propuestas, la uniformidad de
propiedades en la superficie cublerta y profundidad, a fin de prever las
deformaciones a corto y largo plazo.

Articulo 267.- La capacidzad de carga de ios suelos de cimentacién, se
calculé en anélisis con base en ia resistencia media de cada uno de los
estratos afectados por mecanismos de faila provables y se verificé con
vruebas de carga de elementos estructurales, como los elegides para la
cimentacién o similzres a los mismos.

Articulo 269.- Se toma en cuenta el disefio de la cimentacién y de los
servicios gue se generan a la torre, una emersidén maxima de ésta, de 70
cm (con niveles piezométricos abatides a O. kg/cm?).

La verticalidad de construccibn a méxima altura se logré con una
inciinacién no mayor a 055 mm por metro en el montaje de ia

NES DE ESTUDIO Y DISENO

10
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estructura y un diferencial con objeto de no rebasar las inclinaciones z
largo plazo, tolerables en fachadas, cuandc las dos inclinaciones son

sumadas.

INSTALACION DE FACHADA INDEPENDIENTE

_
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En la actualidad el 4rea del Centro Administrativo es de Actualmente !"atfyéi%x:wa;éga'jé_aa}é; con una densidad promedio
70 000 m32, por lo que el faltante se cubrio con el edificio en

de m? por trabajador (junio 28).
construccién. Se considerd que este edificio aloje a personal

preferentemente ejecutivo, para el que se fijé un promedio de area
necesaria de 15 m2/trabajador, por lo que la poblacion esperada en
lz torre de direccion sera de 3 100 empleados.
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2.1.1. UBICACION
1. VIALIDAD

El Centro Administrativo Pemex (C.A.P.) se localiza
sobre una vialidad de acceso (Marina Nacional) y las
viglidades de distribucion Bahia de San Hipolito y
Bahia de Banderas Col. Verdnica Anzures en Iz
—_—— Delegacién Miguel Hidalgo al Norte de la Civdad.

Al .

VIALIDAD C.AP.

l:' Vialidad de acceso.
D Validad de distribucidn.

15
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2 TRANSPORTES
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TRANSPORTES C.AP.

14

Debido a que se localiza sobre una vialidad de acceso,
el transporte es constante y variado a cualquier hora
del dia.

Por lo que no tiene inconveniente alguno.

La gran demanda de transporte de la zona, originan
que ésta se convierta en nodo en ia Zona.

D Principal
Secundario

r___l Metro

D Torre Ejecutiva Pemex

17.0 P
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3 EQUIPAMIENTO

D&ancaa
[saiud

DComcrcio
DHabitacional

EQUIPAMIENTO C.A.P.

El Centro Administrativo Pemex se localiza en una zona predominantemcnte
habitacional, la cual a ido sufriendo modificaciones graduales en el suministro
de servicios al lugar.

15
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Subestacién Huasteca
Subestacién Verdnica

Torre de enfriamiento
Colector principal de drenaje

Toma Domiciliaria

%o,
Lo,

o~

REDES C.AP.

16

La subestacién huasteca y verdnica son las que
suministran  corriente  electrica al Centro
Administrativo y Torre Ejecutiva Pemex (T.E.P.)

La torre de enfriamiento es un edificio anexo
construido para abastecer de aire acondicionado a
la torre y edificios colindantes del (C.A.P.) lo mismo
que vajar el voltaje de &5 kv a 21 kv y distribuirla a |z
Torre Ejecutiva Pemex por medio de 9 subestaciones
secundarias establecidas en toda la Torre.

El colector principal de drenaje pasz sobre Marina
Nacional y éste se entronca al C.AP. La Toma
Municipal de agua es de 27 para abastecer su
cisterna de 2'000,000 lIts. que abastecen al
edificio durante cuatro dias.

\ emerir e ¢
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De ahi se controlan los 2

I\

petroquimicas, refinerfas, Terminales de v

etc. a nivel nacionai

Un estudio 1979 para crear nuevos £8pacios ag Traba'o

dentro del Centro Administrativo determ crez

oficinas el edificio es crezsdrn = ~za 2dos de = i=C
de los 80%s.

No es un edificio que la comunidad .- ~aante -

vero sf fué benéfico parz los colorces oo _ram va 2o -
equipamiento crecio considerabiernente ds

mangitud que adquirioc el Centro ~2~ - 2Zrativo Femax
v el nimero de usuarics gue aiojz.

Surgiendo infinidad de negocics, clinicas, escuelas, cic.
Pensando que las oficinas centralzs de Femex =
reciben & trabajadores locales, sino También oo
cuzlquier parte de la Repilvlica Mexicana Surg
toda clase de negociocs, con el fin de acaparar 2 ¢

—

trabajadorss \Paralelo z la Torre Ejecutiva

]

[\

el Centro Comercial Galerias para dar toda clas

servicic comercizles al perscnal Petrolero.

VISTA AEREA C.AP.

()



21,5 ECONOMIA

FACHADA T.E.P.

20

W

La Torre Ejecutiva Pemex vinc a beneficiar a .0s

habitantes de las colonias aledafias, ya que aument

)

tanto el costo de lz vivienda, asi como de su

I\

Terrenos.

Por eiemplo ia Coloniz Santa Julia después de ser
jemp f
por mucho tiempo unza colonia popular y tranquila,

cambio a ser una Colonia méas activa ¥ codiciada,

debido al dizrio surgimiento de negocios y 12 gra

n
afluencia  vehicular gue origina el Centro

Administrativo Pemex.

Sin olvidar las fuentes de trabajo que propicic para
los colonos del lugar, en trabajos principaimente en

4reas de apoyo.
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2.2, INDIVIDUAL
2.2.1. UBICACION
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1. La Torre Ejecutiva se ubica dentro del C.A.P. el cual consta de :

Edificio
A
B1
B2
C
D
José Colomo

21
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CENTRO ADMINISTRATIVO PEMEX

2. Edificios de Servicios
Estacionamietos
Ex-Blanco
Ex- Bufalo
Estacionamiento
Etc.

e
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‘ \ 1 El Centro Administrativo cuenta con 3 accesos
Los . |4_CY ) para trabajadores, uno por el lado sur,otro por
s el
: Mg 1= : . .
J L—_J Du - fi—'? el lado oriente y otro por el lado poniente.
- 3 134
PE
= <1 Por el lado norte (Marina Nacional) cuenta <on
= - mncio = . h .
9 un acceso para visitantes.
‘::..—.l::"."—’:’— -
Por el lado oriente, poniente y sur son salidas de
trabajadores
. LAaEder et
\\ T ,/’\{\_
) ACCESO CAP.

Acceso 5 Por Bahia de Banderas
Acceso 11 Por Bahia del Espiritu Santo
Acceso 15 Por Bahia de San Hipolito
Salida 10 Por Bahia del Espiritu Santo
Salida 14 FPor Bahia de San Hipolito
16 Entrada y Salida visitantes por
Marina Nacional.

SR
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UBICACION TORRE EJECUTIVA
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ACCESO T.EP.

24

La Torre Ejecutiva cuenta con 2 accesos uno por el
lado sur y otro por €l lado poniente tanto el Centro
Administrativo, asi como la T.E.P. tienen sus
accesos controlados y equipados con detectores de
metal, debido a la alta seguridad que debe prevalecer
en el inmueble.

1»«-«



CONFIGURACION TOPOGRAFICA

A

FACHADA PONIENTE TE.P.
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Dentro de la zona donde se encuentra el Centro
Administrativo  (Veronica  Anzures)  podemcs
observar claramente como ia T.E.P. 25 _r z24dificio

algunos edificios como Teléfones de México, La Torre

Negrz, Canacintra, Hotel del Prade, por cuzl
vodemsc decir que la T.E.P. sobresale de Todo y se
encuentra de alguna manera, mal ubicada, vz ave
rompe con el contexto de edificaciones de na

altura.
Si la integraramos en zonas como insurgentes C

se observariz como habriz mas integracién
romperia tanto con ¢l contexto, no debemos ciczr
que es el edificio mas aito de México por o gue =~
cualquier parte se nota su impresionante altura.



PUNTOS DE VISTA
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FACHADA PONIENTE T.E.P.

Observando el edificio desde el interior ¢ exterior 4z
Centro Administrative, podemcs ver gque gs un
edificio que impresiona por su alturza (211.50 m libres

sobre el nivel de la banqueta).

Por su hermeticidad se encuentra forrado de

vidrio-espejo lo que lo hace parecer como un edificic

vanguardista, que se puede observar casi desde
cualquier punto de la Ciudad de México.

l P
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En este capx’tulo conoceremos  si
cumple con el destino para el cual Tue

apoyados mediante un andlisis dz Zreas.

Definiciédn Generica: El edificic como su nombre

lo indica es para oficinas para personal cje. .TC
de las diferentes dependencias de Femer.

Elemento Rector deil Probiema:

Oficinas Ejecutivas



PARTES O ELEMENTOS ESPECIFICOS:

CFetst. ‘ ; Areas Ejecutivas 30%
—Tam . ——:———I | — Servicics 40%
-Taet- - . Areas de Apoyo 0%
100%
- —TiB—
PLANTA ARQUITECTONICA T.E.P.

28
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CONDICIONES IDEALES DE LAS PARTES
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29

PLANTA: 31.72 x £3.44=2012.32 m?

De las cuales 30% es drea gjecutiva y si observamos
que mas de un 40% es drea de servicio, reanalizando
podriamos eliminar pasillos y reducir areas de
sanitarios y manejadoras de aire y asi creceria el
area de oficinas ejecutivas.
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CORRELACIONES Y FUNCIONAMIENTO
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AL Sl T bETS

Yemos que la circulacién perimetral a los elevadores
es un desperdicio y que por lo general, los pisos
tienen dreas de una misma gerencia por lo que la
relacién de las mismas, se puede dar en un mismo
espacio dejando solo 4drea de vestibulos de

elevadores y escaleras

Podemos observar que el proyecto criginal fue creado

de una manera diferente a la actual:

& e



VISTA ORIENTE

o

1. lInicialmente se creardn los pasilics perimetral

los servicios, debido a las rondas de vigilancia.

2. El edificio se creo con 2 escaleras de emercencia
para evacuacion del pereonal, en caso de siniestro

e

Unico en México con éstas caracteristicas

Un edificio de esta magnitud en urnz zona
caracteristicamente siemica, como es la Ciudasd 5=
México, es un edificio que debe contar una
méxima eeguridad por el nimero de usuarics que

laborzan en él.

Y esto lo vemos en la Torre Ejecutiva Pemex z -ual
un 40% del drea Gtil es de servicic |, o=
contraventeos estructurales reducen . rigen =
espacio de trabajo.



BN R

2.2.3. ECONOMIA

//'*\./\fg ZTE?F'/‘ <\, ’
T TR

La inversién total ascendio a 1300 miliones de
pesos de los cuales corresponden 4500 miliones
a la Torre, 22200 millones al edificio Servicics
Auxiliares 2’000 millones al edificio Ex-itam (D) y
l 2500 millones al Estacionamiento Verdnica, se
pretendian 2100 millones  a obras  de
infraestructura a los alrededores de |z Colonia
(Santa Julia), creado jardines, plazas, canchas, etc.,
| con el fin de lograr un bienestar para los

- f / . o
{ i Nt T trabajadores, asi como para los colonos del lugar.

= S (ésto quedo sélo en proyecto)
3 ~ =g
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3.2 ELEMENTOS VIALES
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La torre se encuentra comuhicada

oor varias
f

avenidas importantes como son  “u. Marina

Nacional, Circuito Intericr y Mariano Escobe

ago, por

LA,

lo que podemos decir que esta bien comunicada
VIALIDADES

Primarias: Deben permitir altas velocidades ademis
deben proyectarse s=n tangentes z las principaies
Zonas de la Ciudad.

Secundarias: Se desprenden de las
estas articulan las Zonas de la Ciudad, zu velocidad
debe ser controlada.

Terciarias: Deben permitir el acceso z

puntos de la Civdad con una velocidad baja.
SIMBOLOGIA
L]

Torre Ejecutiva Pemex

Vialidad Primariz

[]

Vialidad Secundaria

Vialidad Terciariz
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SIMBOLOGIA

H2 Habitacional de baja intencidad
H3 Habitacional de media. densidad

H4 Habitacional de alta densidad

M Mixto: Cemercio y nabitaciona!
Cst Comercics y servicios de baja densidad

Areas de donacién

>
Q

Ooodod

Equipamiento

Restriccién a la urbanizacidn

HEn

Areas verde

Dv

En el dieciseteavo distrito, los usos de suelo estan condicicnados
por la configuracién topogréfica y gefisica del lugar, pues originan
zonas de restriccién a la construccién y de infraestructura.

-Us0 HABITACIONAL DE BAJA DENSIDAD (HZ)

En esta zona se permite la construccibn de habitacion unifamiliar:
1 vivienda por cada 250 m?2.

-USO HABITACIONAL DE MEDIA DENSIDAD (H3)

En esta zona permite la construccion de:

-habitacién unifamiliar: 1 vivienda por cada 120 m?.

-habitacién plurifamiliar: 2 viviendas o més en deszarrolio vertical

-Oficina integrada a la vivienda: consultorio o despacho.



3.5.1 USO DE SUELO (NIVEL DISTRITO)

: Comiercio y materizles para la construccion
: Talleres de servicio.
: Comercio para venta, renta, rsparacién y servicio de vehiculos y
maquinaria en general,
Establecimiento para el servicio de lavado y engrasado de
vehiculos
: Centro comercial
: Establecimiento con servicios de alimentos.
: Establecimiento en servicios de alimentos y bebidas alchohdlicas.
: Unidad médica
: Establecimiento de educacion media superior.
: instalaciones religiosas.
: Instalaciones para la recreacién y el deporte.
: Alojamiento-hotel.
: Agencia de Inhumaciones.
: Estacionamiento.
: Instalacién para comunicaciones.
: Agencia de correos, telégrafos, estacion de radio y television.

La superficie construida méxima sera 2.5 veces la superficie del
lote. 25 % la superficie del predic como minimo sin construccién.

- AREAS DE DOTACION -

Area destinada al equipamiento urbano.

36

- EQUIPAMIENTO -

EDUCACION: Jardin de nifios, secundaria general, secundaria
técnica.

DEPORTE: Canchas, centros deportivos, uhidad deportivz, gimnasio,
alberca.

SALUD: Unidad de medicina familiar, de hesepitalizacion general y
especialidades.

OBRAS DE cércamos,

tanques

INFRAESTRUCTURA: DBombas,
potabilizadores,

pozos,
reguladores, subestaciones,
torres y lineas de alta tensidn, gaseoductos, colectores,

emisores y plantas de tratameinto.
- RESTRICCION A LA URBANIZACION -

Son zonas pertenecientes al Gobierno Federal y son protegidas por
el municipio, como son zonas de cableado de alta tensidn, rios,
presas, vialidades importantes, etc., asi como terrenos que por sus
virtudes, sean consideradas como de reserva ecolégica y los
terrenos que por su topografia o por la consistencia de sus suclos
impidan cualquier tipo de construccién.



- USO HABITACIONAL DE ALTA INTENSIDAD ( #4 )

En esta zona se permite la constuccion de
-habitacion unifamiliar o plurifamiliar: 1 viv. por cada 100 m2.

- MIXTO: COMERCIO Y SERVICIOS ESPECIALES CON HABITACION
DENSIDAD MEDIA (M1)

* Habitacién unifamiliar y plurifamiliar

* Oficina integrada a la Vivienda

= Comercio de productos y servicios basicos

* Establecimiento para el servicio de lavado y engrasado
de vehiculos.

* Estacionamiento con servicios de alimentos

* Unidad Médica de Altencién primaria

* Instalacién de Recreacion y el Deporte

* Estaclonamiento

* Instalacidn para comunicaciones

~ 1 vivienda por cada 150 m? Libre de construccién 25%

- COMERCIO Y SERVICIOS DE BAJA INTENSIDAD (CS1)

Oficinas de gobierno y privadas. Oficina de profesionista,
consultorio y éptica; laboratorios de andlisis clinicos y agencias
comercizles y de vigjes.

: Bancos, Sucursal bancaria, aseguradora y agencia financierz, casa
de bolsa y cambio de moneda.
: Comercio de productos y servicios basicos.

: Comercio de productos y servicios especializzdos.

Establecimientos para ventas de materiales de clectricidad,
sanitarios, decoracion y herrajes; boutique, joyeria y dptica,
artistico ¢ ingenieria, centro de copiado, estudio y laboratorio
fotografico, servicio veterinario; alquiler de mobiliario y mudanzas,
servicio de limpieza y mantenimiento de edificios.



2.2.2 US0O DEL SUELO
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% %%, USO DE SUELO (POR LOCALES)
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3.4. NODOS E HITOS
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HITOS Y NODGCS

D TORRE EJECUTIVA PEMEX

Debemos observar que ia Torre Ejecutiva Pemex por se

dentro del

ra

abo

un edificio que se toma como referencia y debigo 2 la

edificio (3,6785 trabajadores enero 96). Hacen que 'a
Torre Ejecutiva Pemex sea un nodo ¢ hitos a la vez.

actividad aue realizan la gente que |
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HITOS Y NODOS
D GALERIAS

Este centro comercial se localiza sobre las importantes vias de
acceso como son Melchor Ocampo y Marina Nacional por su punto
de referencia y su actividad diaria también se considera nodo ¢
hitos a la vez.

D CLINICANo. 5

Pertenece al Seguro Social se encuentra localizada sobre Marina
Nacional y también es un punto de referencia y presenta una
actividad.

D UNITEC

(Universidad Tecnologica) se localiza sobre Marina Nacional casi
esquina Mariano Escobedo, presenta una actividad constante de
usuarios y esl punto clave de referencia.

41

AHALIEIS 2=

s o A e baien AT R S e s R K Lo bt 4 i P i vt

D COLEGIO SALESIANO

Este se ubica a una cuadra del C.A.P. Es un colegio de considerable
tamafio y algja un nimero grande de usuarics, lo cual lo hace ser un
nodo ¢ hito a la vez.

D IGLESIA
Este centro religioso es el tnico localizado dentro de perimetro de
las colonias analizadas, es un nodo de hito a la vez por su actividad
que presenta y su referencia.

D PARQUE SALESIANO
Este centro recreativo da cabida a un gran nimero de deportistas

que a todas horas del dia se dan cita en el lugar para gjercitarse un
poco presenta una actividad y se toma como referencia,

_



[ JZONABANCOS

Esta zona es muy conocida por todo el personal del C.A.P. ya que |a
mayoria de estos, tienenque visitar esta zona por la congregacion
de Bancos que se encuentran en este lugar.

[::] OYACIONES

Este centro de trabajo se ubica en contra esquina de Marina
Nacional y es un lugar constantemente visitado por personas
ajenas al lugar, presenta una constante actividad.

D ESCUELAS PRIMARIAS

Un par de escuelas primarias ubicadas muy cerca una de otra hacen
otro punto de referencia y se consideran nodo ¢ hitos a la vez por

sU actividad.

D MERCADO SANTA JULIA

Esta ubicado en la antigua Santa Julia es un lugar de constante
movimiento de personas por su actividad constante a toda hora del
+

dia considerado también como nodo e hitos a la vez.

VISTA FACHADA ORIENTE
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BORDES:

Son los elementos lineales que el observador no usa o considera
como sendas, son los limites entre dos fases, ruptura linea de la

contabilidad puede ser.

D FISICOS  (Puente del circuito interior)
~— VIRTUALES (Vias del ferrocarril)
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4.1, ESTATICO

ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS

Antecedentes de estudios del subsuelo en la zona de proyecto,
son las investigaciones desarrolladas para disefio de
cimentaciones de los siguientes edificios en operacidn o en
proceso de construccion: edificio del Centro Administrativo
Pemex (A, B-1, B-2, C y D); edificio para la Gerencia de Personal
Pemex (Ex-ITAM); edificio para nuevo estacionamiento Pemex, en
Marina Nacional y Laguna de Mayrdn; edificio de Talleres y
Almacenes Pemex; edificio de Serviclos Auxiliares para la Torre de
Direccion FPemex y conjunto comercial “Galerias™ en Melchor

QOcampo y Marina Nacional.

El subsuelo en el drea de los estudios se clasificé como
correspondiente a la zona de “transicion”, en atencion a la
regionalizacién establecida por el reglamenteo de construcciones
en ¢l Distrito Federal.

TORBEL PEMEX
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COMFARATIVO DE CIMENTACIONES
Tipo de Prof. de Capacidad de Expresién Usada
Obra Descripcién Cimentacion Desplante Carga
Centro Edificios de Filas de 1.00 Qp=Pv(Ng-1)
Comcrcial 5,12,y 186 N. en punt.a 25‘00 m. 1047 FR'FPVAP
Galerias.
Centro Edificio de 12 Pilotes de
admiPnistrativo nivelesy 2 control q=6Ng
emex <
sotano 040x040 m 20.00 m "ST d2
(Ex-ITAM)
Gerencia Edificio de & Pilotes aa=617 Ap
Personal Pemex niveles 045 x 0.45 26.00 m 23T
(Exi-ITAM)
Estaciona- Edificio, sétano Filas de 1.00m Qp=Pv(Ng-l) Fr+
miento y & niveles en la purta. 24.00 m 2137 PviAp
Edifio Servicios Edificio 4 Sustitucion 430 m
Auxiliares niveles
(Sitio ant.) Edificio de
Proyecto Ee- sézano,y Sustitucidn 7.00 m
tacionamiento G niveles

¢



ANALIGSIS DE ESP/C10
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SELECCION DEL TIPO DE CIMENTACION

El edificio, con un peso total estimado en 110,000 toneladas, sitio esté constituido por arcillas blandas hasta los 20 m;
transmitido por 38 columnas a una cimentacién de 2,600 m?, suelos arcilli-arenosos de media a muy rigida y suelos densos, o
provoca una presion uniforme en los suclos de desplante de, muy resistentes apartir de esta profundidad.

aproximadzamente, 39 Ton/m?, el que se incrementa con la
solicitaciones sismicas o bajo Iz accidn de viento. El subsuelo en
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La relacibén de presidn transmitida y la compresibilidad del
subsuelo en los 30 m superficiales; la erraticidad en cuanto a
resistencia y de formabilidad de suelos entre 20 y 30 m de
profundidad (apoyo de cimientos profundos de edificaciones en la
zona), asi como los registros del asentamiento regional del Valle
de México, orientaron la solucién a un cimento profundo de
desplante a 52.00 m de profundidad.

ST ciwte T R

El nivel de desplante se adopts considerando que si bien existen
suelos muy compactos de 20, a 30 m, también se localizan

de arcila de mediana

estratos, con espesor variable,

compresibilidad, asentamientos diferencizles

inaceptables.

que originan
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DISENO DE CIMENTACION

El cimentar en el subsuelo de la Ciudad de México es una empresa
de singular relevancia, por la problemética suelo-propiedades
mecénicas ¢ hidraulicas y procesos de evolucidn con el paso del
tiempo, z ios que se agrega en el presente disefio, la magnitud de
las cargas verticales y las solicitaciones provocadas por el viento

’

¥ éiemo, que en los edificios altos se vuelven predominantes.

ARMADO CONTRATRAVES

_& eleccién de la cimentacion y disefio para a Torre de direccion
de Femex tiene como antecedentes ‘:.ésrcoa de orientacidn, zs
experiencias logradas en los disefios de los edificios aitos o= 2

-

Ciudad de México, como son: Torrs Latino
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viéxico, Hotel Presidente, Banco Banopras, eic.

COLA DOCO*MRA RAVES
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DISENO ESTRUCTURAL DE LA CIMENTACION

La base de cimentacién esta constituida por una reticula de
trabes de concreto reforzado, desplantada al nivel -850 m, la
cuzl recibe la carga de la superestructura a través de 38
columnas y, a su vez, esta apoyada en 164 pilas que transmiten
la carga al suelo de apoyo, a la profundiad de 32.15 m.
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La reticula funciona como un sistema de barras coplanares con continuidad con la superestructura ¢ infraestructura por sstar
cargas normales a su plano. Etableciéndose condiciones de integrada a las mismas.
S
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.. < - TR e T e T

VISTA GENERAL DE SUBESTRUCTURA



CONDICIONES DE CARGA EN LA CIMENTACION

Se considers como objetive primordial en el disefio de ia
cimentacién, que las acciones generadas en las pilas por el peso

propic de la cimentacidn y las cargas verticales y horizontales de

¢

(

a superestructura no excedieran la capacidad de carga del sucio

L resistencia estructural.
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Se consideraron tres tipos de cargas: muertzs, vivas
accidentales {viente y sismo).
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CARGAS DE DISENO

FNALES

Carga Carga Carga
Tipo de Muerta Viva Total
anélieis (ka/m?) (kg/m?) (kg/?)
Por cargas
veticales. 720 250 280
Por cargas
accidentales. 730 20 820

Peso total del edificioc 104,520 Ton.
Peso de la cimentacién _10,000 Ton.

CCOLUMNA

114,520 Ton.

2707

APOYO DE COLUMNAS
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CAPACIDAD DE CARGA DE LAS PILAS

El criterio empleado en el célculo de la capacidad de carga es el
recomendado en las Normas Técnicas Complementarias del
RCDF. En el anélisis se empled un dngulo de friccién interna de
38° y se presendié de 1a cohesidn en el material de apoyo de las

pilas.
Cp= [(ov-Jov)(Ng-1)Fr+ov]Ap-Fn
Donde:
ov= Presidn vertical efectiva: 35 Ton m2
Jov= Decremento de la prcsio’n vertical por friccion
negativa: 15 Ton/m?
Ng= Cueficiente de capacidad de carga: 120
Fr= Factor de Resestencia: 0.35
ov= Presidn vertical total: 52 Ton/m?2
Ap= Area de pila
Fn= Friccién negativa (Leonardo Zeevaet) 430 Ton.
[(
Cp= [{ [(3%-15) (120-1)x0.35+52) ]x(1-BOY2TC-430
4
Cp= 130

g

La capacidad de carga }Jor punta de las pilas, tomando en cuenta
que se desarrollar{a fricci{on negativa en el fuste, es:

s WURCO A
APUNTE PERSPECTIVO DE CIMENTACION
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el RCDF, se determiné el nimero de pilas en el andlisis preliminar,
realizé la revisién de la capacidad de carga de grupo,
encontrandose que dnicamente en los grupos de cuatro pilas es
menor la capacidad de carga del conjunto que la suma de las
capacidades de carga individuales, reduciéndose en este caso la
capacidad de carga de disefio a 1,000 Ton/pila.

Excavacion (1)
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DISENO DE LAS PILAS

Establecidas las condiciones criticas de carga axial, momentos reforzado, como columnas cortas sujetas a flexocompraesion y
flexionantes y fuerzas cortantes en las pilas, se disefiaron fuerza cortante.
estructuralmente con el criterio pléstico para concreto

Pilas (2) Cimentacion
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PILAS
Se inicié la construccidn de estos elementos con la excavacién a
-2.00 m. El cuerpo de la pila se definid con 1.06 m de didmetro,

arranque a -8.65 m y con desplante a -52.15 m, con campana de
150 m de diametro y .00 m de altura.

Se excavd con diametro de 1.40 m de -2.00 m a -2.00 m y se metid
una camisa provisional recuperable, de 120 m de didmestre,
continuandose la excavacién de -9.00 a -31.00 m con un didmetro
de 120 m, insertando el ademe perdido de 1.06 de diametro (tubo de
42"). Se perforé la campana y se extrajo el agua del fondo de la pila
con bomba eyectora.

KoK =

T 0q "]
15Cm ; I
i -850 m.
—t T SE USC ADEME
1% pe4g" o !
TUBO __
B=25¢cm.~
//"
t—IGOOm
TUBQ DE . )
INYECCION R
©=25cm.
PL ANTA
NOTAS -
a).- Se inyectarc mortero con
-2365 m. Proporcion en peso
= . cemento i, arena S y con |
¥ 16 fluidez regueridc deberz
ser inyectada con bomba a pre-
sion de | Kg./cm2
b).- Proporcidn de aguc —
250 litres /m3
-3t15 m.
.~ A Y
s
-32.i5 m. ab'
Lv - —
SECCION
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Se rellend y selld el espacic anular existente entre el ademe y la
perforacién con una mezcla de arena fina-cemento-bentonita; se
inspecciono el fondo de la pila y se extrajo todo el material sueito.
También se colocd el armado de la pila con sus separadores
correspeondiente. Se cold iz misma, empleando tubo tremie,
manteniendo la punta del tubo de colado 2 0.5 m por debajo dél
nivel dei concreto.

PERFORACION PARA PILAS

911
%)

Ei colado de las pilas se flevéb a2 08B0 m por arriba del nivel de ize
contratrabes, con obieto de tener concreto no contaminande en las
uniones con dichos elementos.

-~

~ o
CIMBRA METALICA PARA PILAS



(a 5u5wntacnon csta dcsarrollada en 164 prlas- para su seleccién N
disefio se considero la intensidad de las cargas que serian
transmitidas por la estructura y las caracteristicas de
resistencias y compresibilidad del terreno, entre la superficie y 30
m de profundidad. Asi, la sustentacién més apropiada resultd la de
pilas desplantadas a 32.65 m de profundidad; ias 164 pilas son las
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106 'm de didmetro por 3265 m de longitud, ensanchadas en I
base de 1.0 por 1.50 m con capacidad de carga de 980 ton por viia.
La carga actual total &s igual a 913.60 ton, que dividida entre el
nimero de pilas (164) da una capacidad de carga por pila de
577 ton, con una capacidad de carga maxima al. esfuerzo cortante
de 3 000 ton.

Muro Milan (1)
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DISERO DE LA SUBESTRUCTURA

Se disefib una reticula de trabes aperaltadas de concreto En funciéh de los elementos mecanicos mas criticos, e procedié
reforzado, con una losa de fondo y otra de tapa. En los nudos de al disefio estructural, determindndose las dimensiones de los
la reticula se localizan los dados, en cuyos extremos se empotran miembros estructurales y la distribucion del acero de refuerzo
las cabezas de las pilas. PLANTA
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ASENTAMIENTOS

Los resultados obtenidos indican que el asentamiento diferido,

Se estimé el comportamiento de la cimentacion bajo condiciones
se sumard al asentamiento elastico, serd de

estéticas, a cortoy largo plazo. que
aproximadamem:e 15 cm.

EMPUJE EN T/
o 2 € [X+] s
| |
PA =37 T/m?2
i i [ F =24 T/m2
i )
20 i _l | Fs =0.65 !
! : I
. i Pa o0

ISTRIBUCION {DE PRESION !
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Ahora bien, |a zona ha sufrido asentamiento regional, que seglin
el boletin No. 7 de la Comisién de Aguas del Valle de México fue el
de 1.5 cm/afio, en el periodo de 1973-1979. Teniendo en cuenta
que la mayor parte de ese hundimiento regional seguramente
ecurre por consolidacion de los estratos arcillosos superiores, es
de esperarse qgue los hundimientos de la estructura con respecto
a la zona circundante se vean reducidos por dicho efecto,
supohiendo que se conserve dicha tendencia regional.

Por otra parte, se hizo una estimacién del asentamiento regional
entre Oy 32 m de profundidzad, considerando queios niveles
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piezométricos se abatan totalmente. Ei célculo se hizo tomando

en cuenta los resultados de las pruebas de consolidacion y las
mediciones piezométricas, resultando un asentamiento de 70 cm
que puede considerarse como la cota superior de la emersidn que
puede sufrir la cimentacién de la estructura.

Se presenta la evolucién del asentamiento entre dos puntos, uno
en la Torre de Direccién y el otro en unc de los edificios
colindantes, cimentados  sobre pilotes de  conzrol

Muro Milan (2)
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ESTRUCTURA

Cuando el acero estructural se somete a altas temperaturas como
las que se presentan en un incendio, la exposicidn directa del metal
puede provocar dos condiciones de inestabilidad: 1a deformacién por
expansion de un elemento estructural y la pérdida de resistencia,
que puede llegar al colapso con el tiempo. En la estructura, se

proyectd una proteccion en todos sus elementos de acero, que se
especifico para su concurso de fabricacién y colocacion.

A) Aislamiento con resistencia al calor 1250 grados en cara
caliente 250 grados maximo en cara fria

B) Caracteristicas refractarias (resistencia al fuego).

C) Caracteristicas mecénicas de es- tabilidad dimencional,
resistencia a la erosién por fuego, buena adherencia, inerte, baja
densidad y no afectar mecanicamente ala estructura (balance y/o
anclas).

“Para la proteccién contra el fuego de estructuras metélicas se
Parte de la premisa de que la estructura falla en el momento en que
el acero estructural alcanza la temperatura de reblandecimiento o
critica (538 °C), por lo que se considero dicha proteccién de
manera que en un tiempo determinado (tiempo de proteccion de
obras), el acero no alcanza la temperatura de falla. Asi, cualquier
estructura que puede estar sujeta a temperaturas mayores debe
estar protegida por un material ignifugo que cumple tres
condiciones basicas:

PROFUNDIDAD EN METROS.

0

qu/2 RESISTENCIA AL ESFUERZO CORTANTE(T/m3)
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{2 ‘estructura de acero estd compuesta de mddulos rigidos
mediante estructuras horizontales y verticales. Se cuenta con
estructuras horizontales en el sétano y el piso 45, asi como con
refuerzos pen’mer,raleé en los pisos 21 y 37, con cuatro marcos
rigidos verticales a través de diagonales en los lados norte y sur, y
cinco en las cabeceras orientes y ponientes, a base de diagonales
que evitan que los movimientos sfemicos provoquen resonancia

estructural al edificio.

La estructura esta compuesta por aproximadamente 25.000 ton
de acero estructural, con una longitud total de 75 km; esta
formada por columnas, trabes primarias y trabes secundarias, 36
columnas de 117 m de peralte por 0.81 m de patin, en espesores
variables que empiezan de 4™ a 7/8” y se reducen conforme aumenta
la altura. Las trabes primarias poseen un peralte de 1117 m y un
patin de 0.61 m, las secundarias un peralte de 0.35 m y un patin de
0.15 m, formados a partir de placa de acero al carbén A-36, y con
piacas de unién perforadas y atornilladas mediante tomillos de alta
recistencia y aprietos ajustados hasta 1 500 lbs/m?2.

El montaje de la estructura se manejé con dos grias Linden tipo “T”
auto-elevables, con capacidad de 18 ton, dos grias de 300 ton.

[V S R

Sobre orugas y unagrﬁé de 100 ton similar a ias anteriores. Se
montaron cargas de 25 ton, columnas, medallones con pezo de 20
ton a 74 m de altura, con dreas de operacion de 25 m en el lado de
Marina Nacional y 15 m en el lado sur (edificio B-1). Se usaron las
grias de 300 ton hasta el piso 16 y con las grias Linden
autoelevables se monté la totalidad de la estructura; las grias
Linden fueron bajando su capacidad de carga en -azdn de ia
longitud de sus cables (a mayor longitud, menor capacidad de
carga), y terminaron con una capacidad mixima de 5 ton. E
procedimiento de montaje fue el siguiente: se colocaban andzamios
en cada columna, enseguida se montaba la columna con una
escalera colocada por la que se subia a soltar el amarre de 1z gria;
después de colocar placas y tornillos de armado, las trabes
primarias se montaban con la misma gria Linden y las trabes
secundarias con personal y tifors (grias manuales). Las diagonales
se montaron con la gria sobre el piso correspondiente y
posteriormente se maniobrd con personal y diferencial. El apriete en
la tornilleria se dio a 1 500 Ibs/Im2 y se verificd en 1890 después del
sismo de 1985, encontrindose en el muestreo la misma presion que
se dio originalmente.

N ]



LOSAS DE LOS PISOS

Las loszs de pisos se consiruyeron con i&mina Romsa, pernos de
anclaje scldados a la estructura y malia electroscldada. E. colado
se nizo con un concreto ligero de 1 @00 kg/m3, elevado con un
walacate eétronico. El peso total de la ldmina Romsa ¢s de 768
ton, es decir, 97 820 m¥; &l de la maya 335 ton, 0 s¢z 19 QGO0
~2, y el del concreto ligero es de 22 915 ton, equivalente a 14 250

m2,
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4.2. EL DE PLANTA
CIRCULACIONES VERTICALES

La circulacién, acceso € intercomunicacién en el edificio s especifico

para operacion en:

Existen & escaleras eléctricas con una velocidad de 0.5 mis que dan
servicio de planta baja Mezzamines 1y 2, ademéas hay 12 grupos de

escaleras 2 de emergencia.

La separacién de la escalera por cubos tiene como objeto reducir el
efecto de chimenea de estas vias de circulacion en el caso de un

incendio a cada 16 pisos.
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VESTIBULO DE ELEVADORES
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CIRCULACIONES VERTICALES

JESCALERAS ELECTRICAS

S AR5 ELECT
[ NOMENCLATURA INICIAEN

, _OASERVICIO

MEZ LA
MEZZANGNE L o

A PISOS HUNLS
PASTAEL 7

A PISUS PAKEL
—ASTAEL 1E

’ £E-3 | PLANTA Basa
EE-2 i PLANTA BAJA
ELEVADORES —
NOMENCLATURA ' (NICIAEN
, TAy2-A MEZTATENG 3
l 1By28 MEZIANINE 2
l 3Ay4a VEZZAMNE }
IBvse MEZTAMNINE 2
5-Ay6A MEZZANINE ©
S>By6&B WEZIANINE 2
A PISO 8L
#A 507TAND
‘ ESCALERAS PEATONALES
NGMENCLATURA 1 IMICIAEN T
E I PVLANTA BALA
£.2 £150 lo
£ 2 2i50 1€
E < #15G e
ES 250 32
£-8 £SO 47
E-7 150 47
£-8 P15 3
E-9 FLANTA BA:A
E-10 PG 43
E-1) 2150 25
E-12 SOTany
MONTA CARGAS
NOMENCLATURA TRICIA €
MC SOTANG

DASERVILIG
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ESCALERAS DE EMERGENCIA

Para garantizar la evacuacidn de los ocupantes del edificio en una
emergencia, se proyectaron en las cabeceras oriente y poniente,
escaleras cuyo cubos inician en 47 al 1er y del piso 47 a la PB.

Los materiales empleados en la construccién de los cubos de .
eéscaleras deben cumplir los requisitos de las pruebas de
propagacién del fuego, estipulados en las normas BASTM-EB4)2, [ =

(NFPA-255)3 Y (UL-723) , y muros suspendidos.
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A I B B 7 R |- [
ELEVADORES

Se cuentan con 23 elevadores:1& de cabina doble para el piblico y
empleados, que dan servicio a 3 diferentes grupos de pisos, & de
cabina sencilla para funcionarios 2 que van del sotano al piso 44y 2
del piso 41 al 48, asi como un montacargas del sotaro al piso 45.

VESTIBULO DE ELEVADORES

[\
83}



Ademés de los requisitos de proyecto, para obtener el transito
adecuado, los elevadores se disetiaron para aque cumplan con las
siguentes normas de seguridad: puertas resistentes al fuego, al
menos 1.5 horas. Esto incluye marcos, herrajes, materiales de sello,
ete., ¥ que no exista en este periodo propagacion de humos hacia «
interior de los cubos, si las puertas se mantienen cerradas;
sistemas de control que operen hagan regresar zutoméaticamente
los carros durante un incendic u otra condicion de emergencia

alurmbrado, alarma e intercomunicacién de emergencia; por

(W)

©

conducto de los mismos alimentadores que proporcionan snerg

los controladores del elevador; ademés se cuenta con .~z .- o

bateria de carro en cadz caseta; energla de emergenciz -

alimentadores normales para arrancar y hacer “Locovan

interruptor de llave para uso exclusivo del

incendio.

VESTIBULO DE ELEVADORES




ELEVADORES Y DUCTOS

Proyecto de “barreras”™ que paren o retarden el avance de fuego de
un local a otroy, principalmente, de un piso a otro y separacion en lo
posible de corredores, cubos de escaleras, elevadores y ductos, etc.,
para evitar la propagacién de humos calor o gases de combustién.
Los materiales y equipos usados deben cumplir con lo especificado

por Pemex.
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En el nivel 50, a una altura de 21113 m., quedo ubicada la cubierta
del helipuerte, aue se disefio para una categoria H-3 Federal
Aviation Adminigtration, para helicbpteros de 12 6 mas pasajeros y
con cargas operacionales de combustible mayores a 760 litros, sin
importar ia frecuencia de movimientos, Es de forma octagonal y con
un circulo de operaciones con didmetro de 29.50 m. Las escaleras
de emergencia se proyectaron con acceso al helipuerto para que en
caso excepcional el personal pueda ser desalojado mediante
helicépteros.

-

HELIPUERTO



ESTACIONAMIENTOS

El centro Administrativo Pemex, incluyendo el edificio tiene una
. capacidad para 3625 vehiculos estacionados, en atencién al

7,
X

-requerimiento  del RCDF, distribuidos de la siguente manera:

Edificio Vehiculos
Estacionamento en operacién. S
Bahia Espiritu Santo y Ballenas.....ooueees 700 —_— -
Estacionamiento en patios y
en sb6tanos de edificios A, BY Cuvecverenns 400
Estacionamiento Av. Marina Nacional
Y L8g0 XOChIMIICO. .ot eecircnecssccasaecsione 2 500
ESTACIONAMIENTO EN EL SOTANO
DE LA TORRE PARA ALTOS EJECUTIVOS.. 25
A o
ESTACIONAMIENTO



SISTEMA ELECTRICO

El sistema slécirico se disefié para servicios de alumbrado, aire
acondicionado, telecomunicaciones, elevadores, escaleras eléctricas
en planta baja y mezzanines, sistemas contra incendio, equipos de
oficinz, equipos para mantenimiento del edificio, sistemzs de
proteccion seguridad y gervicios varios.

El suministro de energiz es proporcionade por la Comision Federal
de Electricidad (C.F.E.), mediante dos lineas de alimentacidn
independientes subterrdneas z 25 kv, provenientes, una de la
subestacién Huasteca y la otrz de la subestacion Verénica:Parz la
recepcion de las dos fuentes se instald una subestacién propiedad
de Petréleos Mexicanos, con dos transformadores de 10
000/ 200/14 OOOkv., para reducir la tensidn de llegada de 22 kv,
a la distribucién de 4 160 V. Se instald ademas, una planta de
emergencia con una tensidén de generacion de 4 160 V y la
capacidad necesaria para alimentar los servicios especiales de
emergencia, considerando l0s siguientes aspectos:

e Alumbrado: aproximadamente el 33% de nivel normal en las dreas
de trabajo. En vestibulos, corredores y salidas de emergencia, de
zcuerdo con las normas establecidas para garantizar 10 lux a nivel
de piso.

» 100% de elevaderes ejecutivos, de servicio y los de comunicacion
con el helipuerve.

* 100% escaleras eléctricas.

ANALISIS DY bFsmr i

¢ 100% del sistema de telecomunicaciones.

e 100% de los sistemas de control de elevadores, sscal

Q
I
[\1)

eléctricas, sistema de seguridad y contraincendic, sistemas
proteccion y seguridad, sistemas de alarma, etc.
* 1007 dél equipo de bombeo de agua contraincendio.

.
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RED HIDRAULICA:

Lz construccidn de éste edificio incrementd el consumo de agua en &l
Centro Administrativo, por lo que el D.D.F. instald nuevas tomas. Ei

zlmacenamiento de aguz para los servicios estimados  s¢

ubich en las celdas de  cimentacion de 2 000 m? aproximadamerite,

suficiente para satisfacer los servicios de dos dlas y la reserva par

o,

W

2 sistema de pro‘cczccién conzraincendio.

Por |z altura del edificio, se disefié un sistema de aguz potab(a por
vombec automético, de presibén constante y velocidad variable y con
shastecimiento a tres zonas de prceio’n. El disefio se orientd con &l
©CDF, las -~ecomendaciones del Cédigo Nacional Sanitzrio y el

Nasional Flumbing Code, U.S.A.

El gistems de drenaje separz las aguas sucias jabonosas de los

avabos, de las aguas negras procedentes de retretes y mingitorios,
! ¥

stilizando bajadas separadas previendo una reglamentacion futura de

~eutilizacion de zguas, misma separacién que se hara de las aguas

Se cuentz con D zonas de almacenamiento de agusa.En las celdas de

cimentacién, en el piso 23 y en el piso 38 alimentan 1589 salidas en

[Q)
[
3
[
Y
-3
O
o
%)
8]
&
I\
ot
D
Y]
(%
o
4]
[§]
)
(LS
1)
o3
Y
]
Ny
4
o
-3
1)
Y
=
3.
1)
3
INSS
Q
o
4
LR
C
[\
o
Q.
1Y

6]

CUARTO DE MAQUINAS PIS0 21



N .
[E R
Uy
5 1y
oo
G "
B
v Y
S N
L, oW |
v A
,a 3o 3
L \
19 . 2
< ; i
) / N <
~ —
) , 2
x
~ 1
1]
Wm
QO
e
y
Vo
Y
3
« ,
g
AN
‘
B Aty
no Yoo
iu /x
. ' [
4y /,
v 3
3 ¢
A SN
v
)
. \ ﬁ_f
1 0
) .
3
1 s
kN
. f_ Ve
ﬂ g
1S
U
-
I
ki

N
t



SISTEMA DE SEGURIDAD

Con este sistema se encierra toda ia proteccién de la torre en
caso de incendio, sismo y emergencia.

El SES trabaja con una red de sensores de humo distribuidos en
todos los pisos. Cuando detecta humo, los sensores mandan 1a
sefial al Sistema Electrénico de Seguridad, que en unz pantalia
sefizlada la ubicacidn exacta del origen de éste; el guardia acude
al sitio de alarma y -esuelve el problema. Para apagar el fuego, si
llegara a haberlo, en cada piso se cuenta con redes de agus y
rociadores con un sistema hidranulico que es constantemente
presionado con una bombz Jokey.

e
A

CUA?TO DE MAQUINA PIS0 37 OFICINA EJECUTIVA



Cen el calor del fuego se rompe una burbuja de cuarzo, al
alcanzarse ©7 °C, y se digpara el rosiador; de inmedizto la vélvula
indicadora de flujo manda la sefial a2 la computadora y ésta activa
una bomba de 1 500 GPM y en caso necesaric pone en

funcionamiento una segunda bombaz de la misma capacidzad.

Este ataque puede durar dos horas. La capacidad de los sistemas
es de 2 000 m3. La estructura esta protegida por elementos
antifuego Durablaket (fibra cerdmica) con resistencia hasta de 1
200 °C (1" de tablaroca Firecoat con resistencia al fuego hasta
dos horas). este edificio ¢s de los pocos del mundo que cuentan
con dos escaleras de emergencia y una escalera de servicio
interrumpido para evitar la propagacion del fuego.

1 i T

La protecciényéﬁé:ée'Hé‘aﬂéd"bdal edificio cumple con las normas del
reglamento de construcciones del D.F. y de la NFPA (NATIONAL
FIRE PROTECTION ASSGCIATION) de los Estados Unidos de Norts
América.

s¢ emplean varios sistemas:

ROCIADORES AUTOMATICOS.-En cada piso se &C
salidas aproximadamente; con una coberturz de 12 a 1&m*, vor
roceador.

En las oficinzs, operan al incrementarse ia Zemperatura en ©&°C
en los cuartos de maguina en 79°.

CONSOLA DE CIRCUITO CERRADO



SHALISIS

GASES HALOGENADOS.-Se empléean en zonas que tienen equipo
que se dafia con el agua por lo que sustituye a los rosiadores.

ESPUMA MECANICA.-Como proteccidn del helipuerto, en donde se

tiene la presencia de h’quidos altamente inflamables.

GABINETES PARA MANGUERAS.-Son 4 por pisc estan localizadas

zn el pasillo perimetral central y sirven de apoyc z log rocezdores

CONTROL CONTRA INCENDIO.-5¢ reporta en un cZablero las fallas
eléctricas en baterias, fusibles, medidores, alarmas y

fallas hidréulicas por padas defectuosas o en tiempo de recorrido

corriente,

vrogramado, asi como las sefiales y alarmas en cuartos de

méquinas.

£l Zdo. piso, esta instalado el equipo de telecomunicaciones,

protegido con dichos gases.

v
i
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DUCTOS DE INSTALACICNES



ALARMA HIDRAULICA Y CAMPANA MECANICA.-Se instalan en
cada vélvulz de alarma para dar una sefial local, ai existir en |z red el

“ujo derivado del gasto de un solo rociador.

J

HIDRANTES EXTERIORES.-Instalados en la plaza de entrada, para

esos y fachadas de planta vaja.
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EXTRACCION DE HUMOS.-Se rezlizan atravez de los extractores del
o
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FACHADAS Y CANCELES

Son del tipo pared-cortina, constituidas por mangueteria de
aluminio, vidrio plano templado y paneles de placa de aluminio
anodizado por el lado exterior y tablarroca por el lado interior. Los
paneles de aluminio y tablarroca cumplen con las especificaciones de
no combustibilidad inflambilidad, resistencia al fuego y de

N

utoextinguibilidad. Con objeto de garantizar ia hérmeticidad de la
fachada en condiciones normales y durante emergencia, sec
gstablecié que el aire infiltrado no exceda de 1771/m? zn’las partes

~

fijzs, cuando se prueba una muestra en camara estitica atendiendo

ias especificaciones.

La fachada del edificio es de tipo corting; el sistema de anciaje es de
doble rétula, lo aue permite en caso de sismo que cada médulo
trabaje en forma independiente. Con este sistema la fachada norte
se puede mover iguzlmente de oriente a poniente, y la fachada
nediante fuelles colocados en los extremos de las fachadzs; el

3

3

ontaje ge hizo primero colocando la estructurz con canzles
perimetrales y certificando su verticalidad. Sobre estos canales se
soldaron dngulos, en los cuales se recibieron los herrzjes de las
rétulas. Los mbdulos fueron montados uno sobre otro, de abajo
hacia zrriva. Todo esto da por resultado una fachada confiable y
muy econdmicz, pues z la fecha, después de incontables siemos, ric
s¢ ha roto ningln vidrio. La fachada pesa 2 115 ton, con un total de

43 6E0 m2 y 215 ton de aluminio.

o,
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LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO DE FACHADAS

Se efectua por medio de un sistema colgante del piso 47, en el cudl
se localizan rieles perimetrales, para desplazamiento horizontal.
Consta de una plataforma de aluminio de 9.20 m de largo y O.71 m.
de ancho, con barandal protector.

Contiene controles para su viaje hacia arriba y hacia abajo, dos
soportes para tanques de zagua, dos juegos de cinturcnes de
seguridad y teléfono.

CARRO DE AZOTEA.- Se mueve sobre 2 rieles instalados, por medio
de un control de botes de presién constante.

ESTACIONES DE CONTROL.- Hay dos en el carro de azotea, una
para operar el carro misme y la otra para la plataforma.

CIRCUITO AUTOMATICC DE SEGURIDAD.- Frotege contrz fallas en
el suministro de energla eléctrica interruptores o fusibles, asi como

en los controles, aejando a la plataforma inmovil.
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SISTEMAS CONTRA INCENDIO

El sistema correctivo de proteccién contraincendio se proporcionan
mediante sistemas fijos y equipos portitiles.

Los sistemas fijos cuentdn con detectores de incedio, los cuales
envian una sefial a la conscla de alarmas, sitio donde el personal
contraincendio vigila durante las Z4 horas y acciona el sistema en
caso de presentarse un incendio.

El principal sistema fijo lo constituyen redes de aspersores de agua
e hidrante, colocadoes pra’cticamsnte en todos los niveles; los
primeros acciona automiticamente cuando en el drea de incendio
los detectores de temperaiura accionen 2 los aspersores; el agua
contraincendio se almacena en la cisterna de cimentacién y seré

suficiente para atacar un incendio durante dos horas como minimo.

El sistema fijo se complementa con cuatro hidrantes para manguera
de /27 de didmetro, distribuidos estratégicamente en cada pisc; se
amplio con la instalacién de otros en la parte exterior del edificio con
conexibn para mangueras de 21/2" de didmetro, cuya red sirve para
recibir suministro de agua de 105 bomberos municipales o de los
equipos contraincendio de Petroleos Mexicance ubicados en el Zrea
metropolitana.

AREA DE CONTRA INDEN
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El sistema deﬂpr'cjtécéiéh contraincendio del helipuerto se proyectd a
base de un equipo generador de espuma, con hidrantes que
suministran agua liquido-espumante.Este s un sistema de presion
balanceada dotado con monitores accionados a control remoto.

En todas aquellas dreas con equipos que al contacto con el agua
sufran dafios muy serios cuando se pretenden proteger docurmientos
muy valiosos o instalaciones especiales como la central telefénica,
computadoras, etc., se instald un sistemas fijos de gas haldén 1201
del tipo de inundacién total. Estos sistemas cuentan con
detectores de incendio que transmiten sefiales de alarma a Iz
conscla principal contraincendio y accionan los dispositivos de

o,

descaraa del elemente extintor por las tuberias correspondientes.

El sistema de proteccién contraincendio portéatil se disefié a base de
extinguidores manuales, 10s cuzles se instalan en los pasillos, en las
oficinas, asl como en aquellas 4reas que tengan instalados equipos
clectrénicos, eléctricos o mecénicos, como son las Zreas de
servicios  auxiliares.Constituyen también parte del sistema

ontraincendio, los medios y procedimientos de educacion de la

%)

poblacion de la Torre de Direccion del Centro Administrativo Pemex,
la organizacidn de comités de seguridad industrial y contraincendio

. log reglamentos a los que se sujete la convivencia en este edificio.

N W e
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5. FORMAS TIPOLOGICAS DEL ESPACIO

ESPACIOS GENERICOS Y ESPECIFICOS
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PLANTA ARQUITECTONICA GENERAL

[ ] Espacios Genéricos (G)

D Espacios Especificos (E)

ESPACIOS GENERICOS

Son aquellos lugares 6 espacios que estan acondicionados para
realizar una actividad y establecen un caracter al iugar

ESPACIOS ESPECIFICOS

Son aquellos espacics indispensables para llevar z cabo lz
actividad del lugar

“Espacios genéricos y especificos de un piso cualquiera de la

torre ejecutiva pemex.



5.1. USO FISICO

Dentro de la Torre Ejecutiva Pemex, la mayoria de los pisos son
diferentes, debido a las necesidades de cada Departamento.

Cada piso cuenta con determinado nimero de metros cuadrados
y de personal, pero debido a las constantes reacomodaciones de
personal, los pisos sufren remodelaciones en periodos cortos de
tiempo, por lo que es casi imposible, conservar los espacios
propuestos por los disetiadores de proyecto de la Torre. ‘

Uso FISICO
ZONIFICACION VALOR ABSOLUTO  VALOR RELATIVO
AREAS
Area Ejecutivas 409.60 m? 20%
Area Servicios 1,226.80 m2 &0%
Area Apoyo 409.60 m? 20% '

2,045 m? 100%
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PLANTA ARQUITECTONICA FISO 15

(FI150 15)
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L__] CIRCULACIONES

[] saNITARIOS

[ ] EsCcALERAS

[ ] OFICINAS
PIS0O 15 VALOR VALOR
ABSOLUTO RELATIVO
Circulaciones 3586.57 m? 19.60%
Sanitarios 150.60 m? 8.72%
Escaleras &6.45 m2 B5.12%
Oficinas 1,149.00 m2 c6.55%
1,726.65 m? 100.00%
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51.2. USO LOCALIZACION GENERAL
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PLANTA ARQUITECTONICA PISO 17

] Circulaciones

[ | Area Ejecutiva _
l: Area Apoyo

&8

ANALISIS 25 bSPAlilts
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(enero 96)
Gerencia Recursos Materiales (DPEP)

Unidad de Presupuesto (DPEP)

10 Trabajadores

Apoyo Gerencia Rec. Mat. (DPEP)

Apoyo Unidad de Presupuestos (DPEP)

1,149 m2/trab. e/e Trabajadores = 10.45 m?/trabajadores

Densidad 10.45 m2/trabajadores
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5.1.5 COORDINACIO
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PLANTA ARQUITECTONICA

Pasillo 53.00x2.40 = 127.20 m?

127.20 m2 para distribucién de pcr5onal por piso.

&2

LINEAS DE CONDUCCION

La distribucion general de la mayoria de los pisos de la Torre
Ejecutiva Pemex se proyectaron con un pasillo perimetral z el drea
de servicios, para la distribucién del personal que labora en cada
piso y por el cumplimiento del reglamento del Distrito Federal
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5.1.4. INTERRELACION
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PLANTA ARQUITECTONICA
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El blogue de servicios hacen que, el pasillo perimetral se haga un
cruce de circulaciones y €l recorrido de un punto z otro sea de una
forma indirecta.

La interrelacidn es perimetral a los servicios todo el gspacio se
rige por los servicios.

El blogque central de servicios da servicio a todo e piso en general.

Los elevadores ejecutivos dan servicio al area eiecvutiva
exclusivamente, en tanto que las escaleras se encuentran enlas

cabeceras oriente y peniente para evacuar a la mitad de los
usuarios respectivamente.



5.2 USO SOCIAL

FORMAS DE APROPIACION DEL ESPACIO
5.2.1 ESTRUCTURA
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La estructura de acero esta compuesta por mbdulos de
11.50x 650 m y el espacio esta compuesto por 2 zonas de
trabajo:

[:I 1. Zona Ejecutiva (Rigida por los muros ciegos de privados).
D 2. Zona Apoyo (Flexible por ser dreas libres canceleria
modular).

Los contraventeos que se colocaron a la estructura, por cuestion
de seguridad, son una limitante, debido a que rigen el espacio de
una oficina u 4rea de trabajo y son una limitante de espacio dzil.

SR
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5.2.2 SERVICIOS

AIRE ACONDICIONADO
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Los aspersores del aire acondicionado también son una limitante,
ya que estan colocados & la modulacion de las columnas y en
ocaciones quedan arriba de la canceleria modular de una posible

oficina, lo cual seria ildgico.

Las manejadoras de aire son espacios limitantes a! drea de
oficinas, pero debido al disefio del aire acondicionado general
estas deben permanecer en cada piso de la Torre Ejecutiva Pemex
y en ambas cabeceras para abastecer a todo el piso.
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5.3 USO PSICOLOGICO

PERCEPCION Y SENSACION DEL ESPACIO

PLANTA ARQUITECTONICA

El edificio por cuestion estética tiene sus cuatro fachadas con
cristal espejo por lo que el calor interior es fuerte, lo que justifica
las manejadoras de aire por nivel.

El drea ejecutiva tiene privadbs, cen muros ciegos por lo aue los
aspensores del aire acondicionado no funcionan de igual manerz
como el drea libre en la zona de apcyo ejecutivo, en donde la
ventilacion corre a lo large del arealibre.

ritea.
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PLANTA ARQUITECTONICA

La estructura metélica del edificio esta completamente cubierta
y al igual que los contraventos, los cuales han sido adaptados de
tal manera que formen un todo, con el demas mobiliaric y equipo

de trabajo.

Los pasillos realizados con muros suspendidos de la estructura
son una limitacién a las 4reas libres de trabajo y un desperdicio ai
&rea Util de trabajo.
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Las alturas de los entrepisos de los 46 piscs de oficinas son de

una altura total de 3.965 por lo que no hay proviema alguno para

esconder instalaciones y por lo cual se obtiene una altura libre

considerable, lo cual da una sensacién de amplitud del espacio de

trabajo.

N N O T Y I O O

&

Los acabados de la mayoria de todos los niveles, estan pensados

en el mayor confort de los trabajadores y en la seguridad de los

mismos en caso de siniestro.
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_J CONSERVACION Y MANTENIMIENTO



6.1 MANTENIMIENTO GENERAL
611 SUBESTACION ELECTRICA

La operacién formal de la subestacién de servicics auxiliares se
inicio z principios de 1983 con la torre todavia en construccidn y
con solo la mitad de las subestaciones secundarias en servicic y
las plantas de energia; con un operador especialista por turno,
como responsable. En julio se incorpord el operador de segundz
parz seuperviear las plantas de emergencia. Hasta 12865 sl
gjuste de la subestacién y plantas absorbio todo &l tiempo Iz
faitz de informacion inicial de todo el equipo, hizo que no pudiera
ponerse en practica, ningdn programa de mantenimiento; los
primeros servicios preventivoe datan de 1986 y solo para lo que
es la propia subestacién, en el abarcan los motores del

Arez de

calderas y los equipos del cuarto de bombas. sz niciaron sus

servicics en 18868 ya en toda forma.

Todo 1o anterior se ha dado. sin tener 08 coourscs “oozsEros
humanos y mzteriaies teniendo un progrzss lento
Svtime mientras no se cuente con unz plantili

capacftadc. exclusivamente para mantenimientc

\
@

controt). Todo o relacionadc se ha hecho si ;
solc hechando manc del personal operative, que mucnas vecse.
no tiene los conocimiento ni a habilidad, vasicas vara ezic-
trabajos.

!
=

- ’:"{::' -
—.—s’i“l‘."‘.ﬁ! &M
EDIFICIO EX-BUFALO



ALTA TEMSION (Servicios Eléctricos) La relevancia de dsta 4rea se manifesta en 12 conmr
servicio que brindan, dependiendo de cllcs 'z oozl o

La funcién primordial de esta subestacién consiste en recibir la sistemas del aire acondicionado, hidrauiiccs,:

eneraia eléctrica en alta tensidn, reducirla y distribuiria a toda de telecomunicaciones de FPemex oor ~o-o - o

z parie de la Torre ,por medio de subestaciones secundarias zervicios de la torre.

“.z.2,; .8 capacidad es de 20MVA instalados. Se cuenta con un

~cepaldo de dos plantas de emergenciz con una capacidad de La otra actividad importante, es = o0 T

2280 KVA aue mantenimientos, preventivo y corrective. = Todos ¢ -

sostienen. en situacién de emergencia, el 75% de la carga total sistemas epecificos de edificios de zc cios —o-

ne oTorre, mantenimientc menor a las subestacicries sco. s -
torre.

SUBESTACION ELECTRICA EX-BUFALD



INSPECCIONES

Los equipos requieren visitas pariéa‘icas para constatar su

funcionamiento, preever elementos para el mantenimiento
programado, observar resultados después del servicio, hacer
levantamientos y cuantificaciones para nuevas instalaciones y

modificaciones.

Las inspecciones las efectua un operario de Z2a, y sus
observaciones y anctaciones las turna al supervisor, quien
determina, junto con el ingeniero, las acciones a tomar en caso de
alguna irregularidad; prepararse para el préximo mantenimiento 6
pedir una libranza si se requiere.

hacen en funcién de su

Las inspecciones se operacion,

29

importancia, indice de fallas y reparaciones. En tal circunstancia
la periodicidad del equipo es la siguiente:

Motores 2 veces por semanza
Relevadores 1vez al mes
Transformadores 1vez por semana
Sistema de Tierras Cada © meses
Tableros Cada 3 meses
Cables

Bancos Baterias

Cada © meses
Diario

Interruptores Cada 3 meses
Flantas Emergencia Diario

Subestaciones Sec's 2 veces por semanz

DUCTOS DE INSTALACION



£l tener una alta eficiencia en la ejecucion del mantenimiento esta asegurado pbr lzs p%anféé de emsrgencia de una z_zoension

preventivo, redunda porcentajes positivos en rendimiento del breve.

sistema eléctrico; los mantenimientos correctivos se abaten en la )

medida que ¢l mantenimiento preventivo se perfeccione, y por La supervisidn de la operacibén (mantenimiente predictive),

consecuencia, tendremos ahorros sustanciales por reparaciones dependiendo de la acuciocidad con que se ejecuta, debe arrg

interrupciones y operacion. ahorros econdmicos, al aprovechar més eficientemente 2 equipo,
evitar paros Inoportunos, anticipar detericros Zcer

Estos tres (ltimos conceptos son la sutileza que justifica el mantenimientos preventivos.

mantenimiento preventivo. La reduccién de reparaciones son

svidencia de  mantenimiento  preventivo  efective.  Las Todas estas actividades son parte fundamental 4dec =

interrupciones cuando hay buen matenimiento preventivo, solo son administracién del mantenimiento, sin la cual, alin zeniendc

parciales y breves, 6 generzles el caso de la torre, el servicio de personal altamente calificado para ejecutario, ne lo podrd ~zoer

emergencia . . con la eficiencia y rendimiento que de ellos se sepera.

100 SUBESTACION 85 Kv



©.1.2 MANTENIMIENTO DE ELEVADORES Y
ESCALERAS

Por muchos afios Mitsubishi Electric ha sido uno de los
fabricantes lideres en el mundo en la fabricacion de equipos de
transporte vertical, y ha provisto de elevadores y escaleras
mecinicas z hoteles de primera clase, edificios de oficinas
famosos y complejos habitacionales de lujo en todo el mundo
ganando una reputacién internacional debido a su .moderna
tecnologia.

Los e¢levadores dan plena satisfaccion por su seguridad,
confianza y comodidad, lo cual siempre se logra al considerar
totalmente las funciones necesarias y las condiciones de cada
caso antes ae la instalacidn de un elevador, ademis de un
mantenimiento periddico en todo el equipo. Mitsubishi es una
empresa con muchos afios dando servicio en México, pero es una
de las empresas que solo dan el mantenimiento primario a los
equipos que venden, ya que solo éellos cuentan con el equipo
necesario para dar el mantenimiento requerido para sus equipos
de transportacién vertical.

El mantenimiento secundario o menor se da por parte del
personal de Petrdleos Mexicanos.
t

o1

TN LIS [

VESTIBULO DE ELEVADCRES
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©.1.3 MANTENIMIENTO AIRE
ACONDICIONADO

El aire acondicionado proviene de la subestacién de servicios
auxiliares (ex-bufaio), y llega al sotano de la Torre Ejecutiva
Pemex por medio de una linea subterranea, de zhi sube piso por
vico y llega a las mancjadoras de aire de donde sale para

dietribuirse a lo largo y ancho de cada piso.
E! zire acondicionado cuneta con:

* 4 generadores agua helada tipo absorsion Joy
1 000 Ton/Refrigeracion/H. con 4 calderas para
poder operar {calderas & OO caballos c/u).
* 1 Torre Enfriamiento 1 200 galones por minuto
" 2 Bombas centrifugas por cada maquina (caldera)
1. Una de 100 Caballos manegja 3000 galones/minuto
2. 0tra de 25 Caballos manegja 2600 galones/minuto.
1 Bomba de Agua Helada

El sistema esta dividido en: 2 circuitos

i Primario (Ex-Bufalo-Sotano Torre Ejecutiva Pemex)
2 Secundario (a lo largo de la Torre Ejecutiva Pemex.)

102

AIRE ACONDICIONADO EX-BUFALD

o
DIFUSORES DE AIRE ACONDICIONADO
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DIAGRAMA DE PARADAS DEL ELEVADOR DE CABINA DOBLE DURANTE LA OPERACION DOBLE
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AN LGS OF For Dty
Dividida en tres Zonas Intercanbiadoras
a) Del piso 1 al piso 21 Bomba Centrifuga 125 Caballos

b) Del piso 22 al 37 Bomba Centrifuga 100 Caballos
c) Del piso 38 al 46 Bomba Centrifuga 75 Caballos

y
Ei
1
i

§

Pat

ESQUEMA DE RED PRIMARIA AIRE ACONDICIONADD
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En toda |2 Torre EJacﬂtsvaPemex hay98 manejédéres de Aire

cada una contiene.

* 1 Serpentin 4______.]_..

* Manejadora Multizona (cada manejadora abastece 4 zonas) A
* Ductos 47, 67,127,
* Tuberia de retorno a camara plena
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MANTENIMIENTO
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ESQUEMA DEL SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO DEL CUERPO “A”

ESQUEMA DE LA RED DE ALIMENTACION DE AGUA HELADA A UMA'S
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ESQUEMA DEL SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO DEL CUERPO “A”
ESQUEMA DE LA RED DE ALIMENTACION DE AGUA CALIENTE A UMA’S
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VISTA LATERAL

20

107

TEc.

%+ ®

BA.L.

Xi

CAH

CAL.

SIMBOLOGIA
TANQUE DE EXPANCION. AGUA CALIENTE
BOMBA DE AGUA
VALYULA ELIMINADORA DE AIRE
BOMBA DE AGUA CALIENTE
VALVULA DE COMPUERTA
REMATE
INTERCAMBIADOR AGUA HELADA
VALVULA PARA PURGA
INTERRUPTOR CAMBIADOR AGUA CALIENTE
ALIMENTACION DE AGUA A UMA'S
RETORNO DE AGUA AL INTERCAMBIADOR

PASO DE AGUA A UMA’S
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““ESQUEMA DEL SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO DEL CUERFO “B° |

ESQUEMA DE LA RED DE ALIMENTACION DE AGUA HELADA A UMA'S
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SIMBOLOGIA
TANQUE DE EXPANCION. AGUA HELADA
BOMBA DE AGUA
VALYULA ELIMINADORA DE AIRE
BOMBA DE AGUA HELADA
VALVULA DE COMPUERTA
REMATE
VALYULA PARA PURGA
INTERRUPTOR CAMBIADOR AGUA HELADA
ALIMENTACION DE AGUA A UMA'S
RETORNO DE AGUA AL INTERCAMBIADOR

PASO DE AGUA A UMA'S
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ESQUEMA DEL SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO DEL CUERPO “B”
ESQUEMA DE LA RED DE ALIMENTACION DE AGUA CALIENTE A UMA'S
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MANEJADORAS DE AIRE
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~T:10- - I - By o3 - _.I.. . _.i . -<1={-
. : N rm— .| _4 '
| o Z > ,
Cada manejadora de aire tiene: ~Taot. (- ‘e
e [T
* 1VRH (Ventilador de Retorno de Humos) 25% Aire Nuevo STeavs
* 1 Mangjadoras de Alta Velocidad — -
= Ductos Ex piroductor Ciro ) TR
* Detector de Humo
S A

. " PLANTA ARQUITECTONICA GENERAL
cada zona cuenta con cajas reductoras ERERA

tuberia circular 127 baja A
tuberia circular & baja A
tuberia circular 4" r ;

BO|| oc'|>z [ LD G:OA [1=7-1 6%6 B%T L1} 0$°
CIDO1  Recoge Aire del Exterior y lo proyecta al interior T = X T
rotacién de Aire lavado. -
T X
CiIb02 Momento de Humo o Aire Sucio (pintura, ' (
—Tael .
toxicos, etc.) vota la manejadora e invierte al i
—Te 1R
cido jala el humo y lo saca al Exterior. U
: y)
o~ - . -« =
. _T,,\,();,. T T R U TR e UT e

PLANTA ARQUITECTONICA GENERAL

12



Mantenimiento menor: Programa de engrasade de
Chumaseras y lavado de filtros
cada semana a un manegjadora.

Mantenimientc mayor: Equipo pesado mantenimiento anual,

mantenimiento mayor.

iimpism ae bromuro

limpieza de Acidos

!mpermeabi!imdo de intercambizadores

limpieza de generador,

+

limpieza de condensador

limpieza de absorbedor

limpieza de evaporador

Tubes y cerpentines (cada afio)

13
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614 MANTENIMIENTO PREVENTIVO Y m T
CORRECTIVO TORRE EJECUTIVA
PEMEX

A

ORGANIGRAMA DE MANTENIMIENTO

1 jefe Dto.
! I

SUPERV SUPERV. SUPERY.

(2 APOYOS)
(1 SECRETARIA DE JEFE) SERVICIOS GENERALES REPARACIONES
{1 SECRETARIA DE SUPERVISOR)

TORRE: Sedivide en 5 bloques cada blogue cuenta con un '
supervisor, el cual observa los dafios o cosas en mal estado y él

cual pasa su reporte & su subalterno, el cual tiene dos opciones
para arreglar el desperfecto.

2 zalternativas de REFARACION T e——

i trabajo pequefio (administracion)
Departamentos artesanales

2 zrabajos conplicados (contrato)
~icitaciones d

SERVICIOS GENERALES MOVIMIENTOS



El supervisor puede

mandar arreglar lo relacionado &

=~ Cbra civil

= Plafond

* Muros

~ Pisos

* Inst. Aire y S. Baje Calibre

= Canceleria

» Herreria

=~ (Contactosy conexiones secundarics
R
"

- U
S
"-/: ;ii
¥

ey

SERVICIOS GENERALES REPARACIONES

ANALISIE

e e i 7 ot o e i A e

Peovt

b s e S

H
fo o 8
SERVICIOS GENERALES VIGILANCIA

SERVICIOS GENERALES LIMPIEZA



El mantenimiento secundario de la Torre ge maneja por hojas-
compromiso, las cuales son fechadzs con una prioridad,

dependiendo de la importancia del concepto z ejecutar.

Por otro ladc hay un departamento gue se encarga de recibir las
dauejas de los usuarios en desperfectos notorics, ¢stos son
comunicados a los supervisores encargados de cada bicque, los
suales hacen un recorrido visual y avalan el desperfecto que pasa
= otro departamento gue cotiza &l trabajo v decide ¢i se realiza

por administracion o por licitacidn.

DEPARTAMENTO DE HIDRAULICOS



6.1.5 MANTENIMIENTO HIDRAULICO
SANITARIO

La Torre Ejecutiva Pemex se divide en 5 bleques en los cuales, hay
departamentos en cada bloque, donde hay terminales completas,
bombas, etc con el fin de ir secuenciando la caida o subida de
materiales producto de las instalaciones hidrico-sanitarias. Asl
se evitan descomposturas de equipo utilizado para la slevacion de
agua y se evita la caida brusca de desperdicios de sanitarios. Por
medio de carcamos.

El mantenimeinto de este equipo y las composturas de W.C;
fluxometros, regaderas, lababos, cvalines, cocinetas, es realizado
por personal del departamento de hidraulicos de la USICA,
ubicado en el piso 21 de la Torre Ejecutiva Pemex.

Este mantenimiento entra dentro del mantenimiento preventivo
anual de la Torre Ejecutiva Pemex.

CONTRA INCENDIO

e
~ ‘
P
AL N
= M S
- S et

HIDRAULICOS



6.2 RUTINAS DE CONTROL

MANTENIMIENTO DE ELEVADORES (ESFECIFICACIONEé )

ELEVADORES DE DOBLE CABINA No. 1AL 18

ELEVADORES ZONA BAJA ZONA MEDIA ZONA ALTA
DESCRIPCION
NUMERO DE ELEVADORES 6 ELEVADORES NO.TAL & & ELEVADORES NO. 7 AL 12 6 ELEVADORES No. 13 AL 1&
CABINA DCBLE CABINA DOBLE CABINA DOBLE
yso0 P A 5 A J E R O 5
CAPACIDAD NOMINAL 1360 Kg. 20 PERSONAS CADA CABINA
(0 A 125% DE LA CAP)
VELOCIDAD NOMINAL 150 M/MIN, 2.5 MISEG. 240 mimir., +.0misea. 300 mimin., 5.0 mfseg.
(+- 5%)
CONTROL DE MOTOR DC-GL YOLTAJE YARIABLE CON NIVELACION AUTOMATICA
CONTROL SUPERVISOR. MITSUBISHI 6C - 05 75E
RELACION DE VELOCIDAD 2:1 1:1
DE CABLE Y CABINA
ALIMENTACION ELECTRICA 440 V.A.C., 3 FASES, 60 HERTZ
PARADAS 10 PARADAS Y 20 APERTURAS EN 10 PARADAS Y 20 7 PARADAS Y 14 APERTURAS EN LINEA
LINEA APERTURAS EN LINEA
PISOS SERVIDOS M1, M2, 1AL 15 M1, M2, 14 AL 34 M1, M2, 33 AL 44
RECORRIDO 71370 mm. 154810 mm. 174460 mm.
DIMENSION DE PLATAFORMAS ANCHO 2150 mm. X 1680 mm.
X FONDO
DIMENSION DE CABINA 2020. X 1420 mm.
ANCHG X FONDO
DIMENSION DE ENTRADAS ANCHO X 1C5Cmm. x 2100 mm.
ALTO
TIPO DE ENTRADAS APERTURA CENTRAL ( €0)
OPERACION DE PUERTAS ALTA VELOCIDAD, SERVICIO PESADO OPERADOR DE PUERTA: MASTERDC. (VELOCIDAD MINIMA DE APERTURA 4.40 m/sza.)
PROTECCIONES DE PUERTAS DOBLE TIRA DE SEGURIDAD Y DOBLE RAYO DE LUZ, CON DISPOSITIVO DE TIEMPO, TANQUE LIGERO Y REVERSA LIMITADA DE LA PUERTA
MAGUINAS DE TRACCION GL - 551B GL- 2N | GL BOIA
SEGURO DE CABINA G 5B - 1500
RIELES DE AGUAS CABINA 37 Kas/m; CONTRAPESQ 30 Kgs./m.
AMORTIGUADORES HIDRAULICOS (DE ACEITE), REGRESO DE RESORTE

&
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ESFPECIFICACIONES DE ELEVADORES

CONTINUACION -
ELEVADORES ZONA BAJA ZONA MEDIA ZONA ALTA
DESCRIPCION
NIVELACION +- 9.5 mm (3/87), BAJO CUALQUIER CONDICION DE CARGA.
COMPENSACION CABLE DE ALAMBRE CON POLEA

BOTONES DE LLAMADA

BOTONES DE CONTACTO EN VESTIBULO Y CABINA

INDICADORES DE POSICION

CABINA:DIGITAL, SOBRE EL CUADRO DE MANO.
EN CUARTOS DE SEGURIDAD: EN TABLEROS DE SUPERVISION

LUZ DE VESTIBULO

EN TODOS LOS PISOS, CON CAMPANA (GONG)

SISTEMA DE INTERCOMUNICACION

EN TODAS LAS CABINAS, DE VOZ ABIERTA

CARACTERIZTICAS ADICIONALES

RODILLOS DE GUIA EN CABINA Y CONTRAPESO

PUESTO DE INSPECCION SOBRE LA CABINA

-

OPERACION EN EMERGENCIA: TERREMOTO, INCENDIO Y CORTE DE ELECTRICIDAD

-

TRANSFERENCIA DE ALIMENTACION DE EMERGENCIA

-

REGRES0 AUTOMATICO AL PIS0 MZ1Y MZ2 CON CORTE DE ELECTICIDAD

INTERRUPTORES DE ACCESO A CUBOS

DOBLE CUADRO DE MANDO EN CABINAS

PANELES ARTICULADOS EN EL FRENTE DE CABINA

OPERACION INDEPENDIENTE

AISLAMIENTO DE LA PLATAFORMA

DISPOSITIVO PARA PESAR LA CARGA

CANCELACION DE LLAMADAS FALSAS

ESCALERA PARA INSPECCION DE AMORTIGUADORES

TABLEROS DE SUPERVISION

AISLAMIENTO DE SONIDO PARA MAQUINA, MOTOGENENERADCR Y CONTROLADOR

SERVICIO A PIS0S DE TRANSFERENCIA

LUZ DE EMERGENCIA EN LAS CABINAS

1ug
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ESPECIFICIONES DE ELEVADORES
ELEVADORES No. 19 AL 18

ELEVADORES DE SJECUTIVOS DE SERVICIO DE iDA Y VUELTA AL HELIPUETOD

DESCRIPCION

NUMEROQ DE ELEVADORES 2,ELEYADORES No. 19 Y 20 UNA SOLA 1, ELEVADOR No: 21 UNA SOLA CABINA 2, ELEVADCORES No: 22 Y 23 UNA SOLA CABINA
CABINA

uso PASAJERDS EMBARGUE DE CARGA CLASE “A” PASAJEROS

CAPACIDAD NOMINAL
(O A125% DE LA CAP.)

1124 KG, 17 PERSONAS

2258 Kg, 34 PERSONAS

1020 Kg, 15 PERSONAS

VELCCIDAD NOMINAL
{+-5%)

420 m/min, 7.0 miseg.

210 ny/min, 3.5 m/seg.

60 m/min:, 1.0 m/seg.

CONTROL DE MOTOR

DC. VOLTAJE VARIABLE CON

NIVELACION AUTOMATICA

VOLTAJE YARIABLE CON NIVELACION
AUTOMATICA

CONTROL DE SUPERVISOR

MITSUBISHI: 2C-05-7

SIMPLEX COLECTIVO SELECTIVO

SIMPLEX COLECTIVO SELECTIVO CADA CABINA

RELACIOM DE VELOCIDAD DE CABLE Y CABINA

1:1

2:1

11

ALIMENTACION ELECTRICA

440, V.C.A. 3 FASES: 60 HERTZ

PARADAS 46 PARADAS Y 46 DESEMBARQUES 50 PARADAS Y 50 DESEMBARQUES ELEV. 22:7 PARADAS

ELEY. 23:6 PARADAS

PISCS SERVIDOS S, PB.ML M2, 1 AL Z0,22AL 26 Y S, PB, M1, M2, 1 AL 56 ELEV. 22:4143 AL 45
38 AL 54 ELEV, 23:42 AL 45, 47,48

RECORRIDO 187540 mm 185 470 mm. ELEV., 22:30 911 mm.

ELEV. 23:26 846 mm.

DIMENSION DE PLATAFORMA ANCHO X FONDO

2130 mm. X 1592 mm.

1940 mm. X 2774 mm.

1700 mm. X 1716 mm.

DIMENSION DE CABINA ANCHO X FONDO

2000 mm. x 1330 mm.

1840 mm. 2520 mm.

1600 mm. X 490 mm.

DIMENCION DE ENTRADAS ANCHO X ALT 1050 mm. X 2100 mm. 1250 mm. X 2300 mm. 900 mm. X 2100 mm.
TIPO DE ENTRADA APERTURA CENTRAL (CO)

OPERACION DE PUERTA ALTA VELOCIDAD. SERVICIO PESADO, OPERADOR DE PUERTAS: MASTER DC. (VELOCIDAD MINIMA DE APERTURA 440 mises.)
PROTECCIONES DE PUERTA DOBLE TIRA DE SEGURIDAD Y DOBLE RAYO DE LUZ. CON TOQUE LIGERO.

MAGUINA DE TRACCION GL-5618, SIN ENGRANES EM 2400 CON ENGRANES
SEGURD DE CABINA G5B - 953 | G5B - 952 G5B - 300

RIELES DE GUIA CABINA: 30 Kg./m;| CONTRAPESO 24 KgJm CABINA: 16 Ka/m.

CONTRAPES(Q: 18 Ra/m.

AMORTIGUADORES

HIDRAULICOS (DE ACEITE): REGRESC DE RESORTE

R
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ESPECIFICACIONES DE ELEVADORES

CONTINUACION
ELEVADORES DE EJECUTIVOS DE SERVICIO DEIDAY VUELTA AL HELIPUERTC
DESCRIPCICN
COMPENSACION CABLE DE ALAMERE CON POLEA CABLE DE ALAMERE SIN COMPENSACION
COMPENSADORA
BOTONES DE LLAMADA BOTONES DE CONTACTO EN CABINA Y VESTIBULO

INDICADORES CABINA DIGITAL, SOBRE EL CUADRO DE MANDO DIGITAL. EN EL DINTEL LUZ CON DICITO, EN EL DINTEL
DE POSICION VESTIBULO DIGITAL, EN EL DINTEL PIS0OS: S, PB, 42 | DIGITAL EN EL MURO DE VESTIBULOG, PISO “5™ ELEYV. 22PIS0S 41 Y 46

Y 44 ELEY. 23 PISOS 42 Y 42

LUZ DE VESTIBULO EN TODOS LOS PISOS, CON CAMPANA (GONG)
SISTEMA DE INTERCOMUNICACION EN TODAS LAS CABINAS, DE VOZ ABIERTA
RODILLOS DE GUIA EN CABINA Y CONTRAPESO l ZAPATA DE GUIA EN CABINA Y CONTRAFESO

CARACTERISTICAS

ADICONALES

PUESTO DE INSPECCION SOBRE LA CABINA

OPERACION EN EMERGENCIAS: TERREMOTO, INCENDIO Y CORTE DE ELECTRICIDAD

TRANSFERENCIA DE ALIMENTACION DE EMERGENCIA

REGRESO AUTOMATICO AL PISO "S™. ' REGREQS AL PISQ “e~

INTERRUPTORES DE ACCESO A CUBOS.

DOBLE CUADRO DE MANDO

PANELES ARTICULADOS EN EL FRENTE
DE CABINA

OPERACION INDEPENDIENTE

AISLAMIENTO DE LA PLATAFORMA

DISPOSITIVO PARA PESAR LA CARGA

CANCELACION DE LLAMADAS FALSAS

ESCALERAS PARA INSPECCION DE
AMORTIGUADORES

TABLEROS DE SUPERVISION

AISLAMIENTO DE SONIDO PARA MAQUIAN, MOTOR-GENERADOR Y CONTROLADOR
TARJETA MAGNETICA PARA LLAMADA EN ————

PB., M1 Y M2
CARACTERISTICAS OPERACION CON ELEVADORISTAS e
ADICIONALES
LUZ DE EMERGENCIA EN LA CABINA.
NIVELACION +- 95 mm. (3/87), BAJO CUALQUIER CONDICIGN DE CARGA

121
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MANTENIMIENTO ESCALERAS ELECTRICAS (ESPECIFICACIONES)

ESCALERAS ESCALERAS N: 1AL 4 ESCALERAS No. 5 AL &
DESCRIPCION
NUMERO DE ESCALERAS 4 (CUATRO) 4 (CUATRO)
uso

P A S A J E R 0 S

VELOCIDAD NOMINAL

ALIMENTACION ELECTRICA

30 mts./min; 0.5 mts./seq.

440 V.A.C. 3 FASES, 60 HERTS

PIS0OS SERVIDOS PISO M1 AL PISO M2
ALTURA PISO M1 AL PISO M2 -
ANCHO 12 0 C mm.
ANGULO DE INCLINACION 307
ARREGLOC PARALELO - SEFPARADO
FUNCIONAMIENTO REVERSIBLE, YIAJE DE SUBIDA O DE BAJADA
BALAUSTRADA

CUBIERTA, MOLDURAS, ADORNOS Y

VIDRIO TEMPLADO SIN MONTAJE

COSTADOS
PASAMANOS

ACERO INOXIDABLE

DE HULE, COLOR ROJO

122
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PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996

[
I\
g
{
0
{

20,200 m*

NUMERO | PRIORIDAD OBJETIVO AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE. DEPTAL.: 77120
27
DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE. DEPTAL.: 77121
CLASIF.
REC. D ALTA REPARAR, RESTAURAR Y—RENOVI‘\R PIS0S EXISTENTES EN
LA TORRE EJECUTIVA PEMEX. CONTRATO XX ADMINISTRACION r_—_—]
MEJ. X | MEDIA D
sou [ |snn [
NUMERO DESCEIPCION E AIMIJL J A OIN|D OBSERVYACIONESD
META
RETAPAR, PULIR Y BRILLAR PISOS DE MARMOL (INCLUYE REPOSICION DE A
PIEZAS) Y EMBOQUILLADOS, ASI COMO ESCALONES Y DESCANSOS EN LAL P 3=
PLANTA BAJA Y MEZZANINES POR SER AMBULATORIOS PARA EMPLEADOS Y
VISITANTES, SE CONSIDERAN TRES SERVICIOS POR ANO R
P
20.200 M2
R
P
R
P S—
4 by e
P
R
INDICADORES DE GESTION
% ESTANDAR META DESVIACION

123
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' PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996
TORRE EJECUTIVA PEMEX

NUMERO | PRIORIDAD OBJETIVO AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE. DEPTAL.: 77120

28

DEPTO.: CONSERYV. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL.: 77121
CLASIF.
_ MANTENIMIENTO GENERAL DE ALFOMBRAS EN LA TCRRE
REC. ALTA X _
EJECUTIVA. CONTRATC xXx ADMINISTRACION D

MEJ. X | MEDIA D
sor [ feam ]

NUMERQ DESCRIPCION E{F{M|AIM]|J]| JIAIS|OINID OBS ERY ACION
META

m

RESTIRADO, CONSTURADO, REFOSICION DE TIRAS DE PUAS Y MILDURAS
1 DANADAS, EN ALGUNOS CASOS RETIRO Y COLOCACION DE ALFOMBRAS | P
EXISTENTES. CAMBIO DE BAJO ALFOMBRAS EXISTENTES, CAMBIO DE BAJO
ALFOMBRAS CUANDC SE REQUIERA, SE CONSIDERA UNA PERIODICIDAD DEL R

S
.y

SERVICIO DE TRES YECES POR ANO, POR LO CUAL LA CANTIDAD DE OBRA. SE
TRIPLICA. P

60,000 M2 P

INDICADCRES DE GESTION

Yo ESTANDAR META DESVIACION
20,000 m#

124
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PROGRAMA OFPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996

TORRE EJECUTIVA PEMEX

NUMERO | PRIORIDAD 0BJETIVO AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE. DEFTAL: 77120
29
DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL: 77121
CLASIF.
cec [ J|ara x |MANTENER Y CONSERVAR EN OPTIMO ESTADO DE
=C. Pal
FUNCIONAMIENTO LAS INSTALACIONES HIDRAULICAS Y CONTRATO XX ADMINISTRACON ||
wes x| meoia || | SANITARIAS (PUBLICOS).
co [ |onm L]
NUMERO DESCRIPCION E Almlal o [alslo[n]|p] oBservacionis
META
REEMPACADQ DE LLAVES ECONOMIZADORAS. .
328 PZAS. MONTO: N$16,400.00
REEMPACADO, REGULACION Y AJUSTE DE FLUXOMETROS DE iNODORO.- 7
4 INCLUYE DESMONTE DEL MUEBLE, JUNTA PROEL.- -
512 PZA.
REEMPACADOQ, REGULACION Y AJUSTE DE FLUXOMETRO Y MINGITORIOS.-
3 INCLUYE DESMONTE DEL MUEBLE
166 PZAS.
]
< REEMPACADO DE LLAVES DE NARIZ EN CUARTOS SEPTICOS. i
56 PZAS.
REEMPACADQ DE LLAVES DE RETENCION P
= 275 PZAS. r
INDICADORES DE GESTION
% ESTANDAR META DESVIACION
512 PZAS.
125
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PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996
TORRE EJECUTIVA PEMEX

NUMERO | PRIORIDAD OBJETIVO AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE DEPTAL: 77120
30
DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE. DEPTAL. 77121
CLASIF.
D CONSERVAR, MANTENER Y REPARAR ACABADOS EN MURCS
REC. ALTA X
INTERIORES. CONTRATO XX ADMINISTRACION D
MEJ. X |MEDIA D
so [ 1 |enn L]
NUMERO DESCRIPCION Elrimlalm|u] o lals|olniD OBSERVACIONES
META e
REPARAR, PARCHAR Y/0 PONER TAPIZ PLATICO EN MUROS. P
R
27.000 2. P
R
P
R
-4
R
P
R
INDICADORES DE GESTION
- % ESTANDAR META DESVIACION
27,000 M2.

126
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TORRE EJECUTIVA PEMEX
NUMERO | PRICRIDAD OBJETIVO AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE DEPTAL.: 77120
3
DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL. 77121
CLASIF. MANTENER EN CONDICIONES DE OPERACION Y
D ~ D FUNCIONAMIENTO  LAS  PUERTAS COMUNES  DE
REC. ALTA
EMERGENCIA, VESTIBULO DE ELEVADORES.- PLANTAS CONTRATO XX ADMINISTRACION
MEL x |mEpia x| BAJASY GENERALES.
so. L) e [
NUMERO DESCRIPCION elFrimtialm{o]l o lalsloln]p OBSERVACIONE S
META 13
s
AJUSTE, NIVELACION, REFOSICION DE HERRAJES DARNADOS, BISAGRAS,| F 3?
JALADERAS, MECANISMOS, £TC.
R
S—‘bif
z PUERTAS DE ESCALERAS CENTRALES.- 51 FZAS. P :";:
R
=
Z PUERTAS DE VESTIBULO ELEVADORES.- 126 PZAS. P ﬁ
R
B (R I = . -
< PUERTAS DE EMERGENCIAL- 82 PZAS. P ‘:
R ) i _ e
=] PLANTA BAJA.- 10 PZAS, P *
r
R
INDICADORES DE GESTION
- % ESTANDAR META DESVIACION
349 PZAS,
127
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PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996
TORRE EJECUTIVA PEMEX

g

2 8676 M2.

NUMERO | PRIORIDAD OBJETIVO AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE DEPTAL: 77120
=2
DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL: 77121
CLASIF,
=EC l l ALTA E] REPARAR, RESTAURAR Y RENOVAR PISOS EXISTENTES EN
v el
A LA TORRE EJECUTIVA. CONTRATO E ADMINISTRACION | l
MEJ. X | MEDIA D
co [ ]orun L]
NUMERO DESCRIPCION elr|mlalmialolals]oln]D 0BS ERYACIONE
META
CONSERVACION, MANTENIMIENTO Y RESTAURACION EN  ACASADOS i
IMPERMEABLES EN PISO (AZOTEA) NIVEL 46, TORRE EJECUTIVA ¢
1072 M2
CONSERVACION, MANTENIMIENTO Y RESTAURACION EN  ACABADOS
2 IMPERMEABLES EN AZOTEA DE LA UNIDAD DE SERVICIOS AUXILIARES DE LA
TORRE EJECUTIVA.
1,150 MW
CONSERVACION, MANTZNIMIENT! ¥  RESTAURACION EN  ACABADOS kN
3 IMPERMEABLES EN AZOTEA DE SUBESTACION B5 Kv.
654 M2
INDICADORES DE GESTION
- % ESTANDAR META DESVIACION

128
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PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996

TORRE EJECUTIVA PEMEX

NUMERO | PRIORIDAD | OBJETIVO | AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE DEPTAL: 77120
33
1 DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL.: 77121
CLASIF.
D REMOZAMIENTO PARA CONSERYAR INSTALACIONES
REC. ALTA X
ESTRATEGICAS. CONTRATO XX ADMINISTRACION ||
MEJ. X |MEDIA D
sor L) [easn [
NUMERO DESCRIPC!ION EfFIMIAIMIJl JIAISIOIN]D OBSERVACIO =
META
REMOZAMIENTO ANUAL A HELIPUERTO. INCLUYE RETIRO DE OXIDACIONES 3
PINTURA DE PROTECCION Y ACABADOS, PINTURA DE SENALIZACION, ki
ESCALERAS, DOMOS, ETC.
BO5.55 M2,
REMOZAMIENTO ANUAL EN UNIDAD DE SERVICIOS AUXILIARES DE LA TORRE 2t
2 EJECUTIVA.- INCLUYE PINTURA, PLAFONERIA, HERRERIAS, ETC. ; %
7,014 M2
REMOZAMIENTO ANUAL EN SUBESTACION 85 KY. INCLUYE PINTURAS EN :si‘;"
> MURQS Y HERRERIA.
1,645 M2
.
INDICADORES DE GESTION
% ESTANDAR META DESVIACION
972755 M2,
129
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PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIE
TORRE EJECUTIVA PEMEX

AN

4t}

B Yy

e ©

NTO 1996

ke ot

NUMERG | PRIORIDAD OBJETIVO AREA: CONSERYV. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE DEPTAL. 77120
34
DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL.: 77121
CLASIF.
D I:l VERIFICAR Y CONTROLAR LA ESTABILIDAD ESTRUCTURAL DE
REC. ALTA -
LA TORRE EJECUTIVA Y LA UNIDAD DE SERVICIOS conRaTo | x| ADMINISTRACION | ]
wes L] | meoia [ | AUxLiARES.
sOLE] BAJA D
NUMERO DESCRIPCION E M| A|M Alslolnle OBSERVACIONES
META ] [ | I
ESTUDIO DE NIVELACION DIFERENCIAL EN TORRE EJECUTIVA (2 SERVICICS
1 PCR AND).
1ESTUDIO. ~
ESTUDIO DE NIVELACION DIFERENCIAL DE LA UNIDAD DE SERVICIOS = N T R
2 AUXILIARES (2 SERVICIOS FOR ARD) 13 )
1 ESTUDIO
ESTUDIO EN CASO DE PRESENTARSE UN SISMO DE 7 GRADCS B LA ESCALA
3 DE RICHTER DURANTE EL DESARRLOLLO DE LOS PUNTCS 81Y 9.2
1ESTUDIO.
INDICADORES DE GESTION
= % ESTANDAR META DESVIACION
2 ESTUDIOS
120
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ANALISES DY ES-ACile

PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1986~ 77
TORRE EJECUTIVA PEMEX .

NUMERO | PRIORIDAD OBJETVO AREA: CONSERV. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAVE DEPTAL. 77120
5
DEPTO: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL: 77121
CLASIF.
MANTENER Y CONSERVAR LA PLAFONERIA EN LA TORRE
REC. ALTA
L [ EJECUTIVA. CONTRATO XX ADMINISTRACION ||
MEJ.D MEDIA X
sole 1 [ L]
NUMERO DESCRIPCION E[F|M[a[M[J[J[Aa]s[0|[N][D] oOBseErvaciones
META
NIVELAR, REPONER, LIMPIAR ¥ PINTAR PLAFOND ACOUSTONE DE SUSPENSION z
1 viSIBLE = =
&0,000 M2
R
REVISION ¥ CORRECCION DE ANCLAJES DE PLAFOND METALICO DE ALUMINI O 1
2 EN VESTIBULO DE ELEVYADORES GENERALES. P o
2420 M2
R
2
R
P
R
P
T
R
INDICADORES DE GESTION
= % ESTANDAR META DESVIACION

60,000 M2.

121



Pl ¥ I B RN BTREE M AE R AT RO

PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996
TORRE EJECUTIVA PEMEX

NUMERQO
26

CLASIF,

REC. D
ME.LL. D
sor [ ]

PRICRIDAD OBJETIVO

MEDIA x| TORRE EJECUTIVA.

s [

MANTENIMIENTO Y CONSERVACION EN CONSIDERACIONES
ALTA D DE OFERACION Y SEGURIDAD, AS! COMO LA APARIENCIA DE
B LAS FACHADAS EXTERNAS DE LA SUPERESTRUCTURA DE LA

AREA: CONSERV. Y MTTO. DE INMUEBLES.

DEPTO.: CONSERY. TORRE ZJECUTIVA

ADMINISTRACION D

CONTRATO XX

CLAVE DEPTAL: 77120

CLAVE DEPTAL.: 77121

NUMERO DESCRIPCION EIFIMIAIM|Jl I AISIOIN]D OBSERVACIONES
META | S — I
REPOSICION DE SELLADORES INTEMPERIZADOS RESELLADO ADECUADO EN
1 FUNTOS DE FILTRACION PLUVIAL DE FACHADAS, CORTINAS.- LIMPIEZA DE
TABLERGS DE ALUMINIO Y CELOSIAS
2 FACHADA CORTINA- 32508 M2
3 CELOSIAS (OTE. Y PTE.- 2,854 M2
INDICADORES DE GESTION

= % ESTANDAR
35 262 M2.

META DESVIACION
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PROGRAMA OPERATIVO DE MANTENIMIENTO 1996

TORRE EJECUTIVA PEMEX -

NUMERO PRIORIDAD OBJETWVO AREA: CONSERY. Y MTTO. DE INMUEBLES. CLAYE DEPTAL.: 77120
37
DEPTO.: CONSERY. TORRE EJECUTIVA CLAVE DEPTAL: 77121
CLASIE. CALIBRACION ¥ AJUSTE DE LA TORNILLERIA DEL SISTEMA
ESTRUCTURAL DE LA TORRE EJECUTIVA (2A FASE).
=C. ALTA M
see [J{am courenro [ ] ommstescon [
M"'r_J.D MEDIA D
sor e s []
NUMERO DESCRIPCIDN eElr[m]alm[afaTals|o[N]D OBSERVACIONES
META 11 -
TCRNILLERIA DE ALTAS RESISTENCIA Y DIFERENTES DIAMETROS
-
1 5 ]
(TRABAUOS POR ADMINISTRACION)
A TRAVES OGANISMO R | e
PEMEX-REFINACION CON TRANSFERENCIA DEP.P.DE LA D.G.A.
477 000 PZAS, P 1 )
R
|l
R
P
R I T D O |
P
. B
R
INDICADORES DE GESTION
A ESTANDAR META DESVIACION
177,000 PZAS.
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PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO PARA LOS ELEVADORES
DE LA TORRE EJECUTIVA PEMEX (1995) -

CLAVE CONCEFTO AGRSTO SEPTIEMBRE OCTUSRE NOVIEMBRE DDEMBRE
SECORRIDG FUNCIONAMENTO ELEVADSR 20] 3c] 31} s2f 33| 3e 25 6] 37} 28} 25] <0 .
1 o MANELD DE CABIAS T 2L - 1Bl 17
2 4o SIDICADCRES ¥ BOTONES LE CAB#AS & el e £91 0 {1 B N
o HIVELALION DE CAZINAS o BB 2 P 5" N
- e #VERTURA Y CERRE DE PLERTAS B
El o ALUBRADD INTERIOR DE CABINAS r

RITERFON INTERIOR CARINAS

o LIMFIEZA f ACARADOS INTERIGR CARINAS > Bl ket
CONDLON AMEENTAL CURTOS MAGURIAS -§ =l 3 .
o CONDCION MANEID EOPS. £ CLARTES 144, iR
CUA TS TE MAGUNAS
02 |arGumas, GABINETES PE0s F = %
- MAGUINAS, GABRETES MS0S
2] e |owrosiecrcos i ;
SRSBTT  NCOMPONENTES TABLESSS OE CONTREL FPAL. 4 1] RN 4
L2er {rABLERDS CONTROL O MOTOCFNERADSTES - o
CEEBIT | ABIERDS CONTROL GRUPD Zotis 474 11 it
T o3om | AMEFDECONTROL T2 e ms — 14— =
2oz lramiceoscontai > oL 0 ra s -
i . wres freesores ‘e
[ R e
- L L D Fe v heaZosien T f‘ N
2 i 1 |
- z y D
. ] -~ )
v T j | i
. .. .. R
T | i :

T o7 woE_CION ol IR C=7 PINTAR CAMBIAR ASUSTAR CALIBRAR  MEDIZ pROEAR
e - oz s 5= e o7 Ga" "o




PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO PARA LOS ELEVADORES
DE LA TORRE EJECUTIVA PEMEX (1995) -

CLAVE  CONCEFTO. 1 ewero FESRERD MAPZD  Amen - ) _ OLiEMEFE
FA - RS R G A B2 2 R iR B2 1 ST il R e BE ki B R P k= A kA R Ras
02030810 |TARIETAS MODULOS ELECTRICOS o EREEN
0910 |RESISTENGA DE ASLAMIENTO. 8T, MiG.
TASLEROS CABLES FUERIA ¥ CONTROL
2207 FUNCION MAQUINAS DE TRACCION Y MCTOGE-
NERADGRES
MANTENIMIEENTO EN CUBOS e
“ON02.03.07, (ROLESIZAPATAS CABINAS ¥ CONTRAFESCS R
008" |FUACION SOPOFTES RELES GUIA, INTERELP- bR |
"ORES LIMITE, BANDESAS, INDUCTORES
"CLL2457 [ FRENTES DE CASMAS, TECHOS TE CARMIA S, = 3
CABEZALES, SUSPENSIONES, RODAJLS b s
TERRUPTORES DY FUERTAS, INTERLOCKRS N 3.
CLUTCHS, TORTLLERIS. B i
22} "CROB05.07 [MECANEIMG SPLRADOR DE PUERTAS MOTCR - ] & 2
.0 06" {ECTOR, CADERAS, BRAZDS, FERNGS. N 4 EE - 1. o 2 ke
“CZOBOT  |SEGURIDADES DAUC CADMNA (FARACADAS, T %< 5 - o
BASTULAS) - £ i v
= e — - — - — — s = § ) B S s 4 - = =F=d S N A S A SR SR
"CRO3.00.57 |CINTA SELECTORA, SOPORTES DENTRG OE %5
viocss  {cusos. FuTos
"C2O70F | CABLES ELECTRICOS IAJERDS (SQPCTES. BN
CARDE, LONENDNES, RESERVAS). 3?’ -
"D2.09.0T  {CABLES DE TRACION, COMPESALION ¥ DE '
GOBERNADORES
MANTENIMIENTO EN FOSAS
S2BDET (PS03, FREAS, AMOFTKFUADGRES, S ;f; : 45; o] :{'?
~.e foroms N = 2
wzor  |AnciasEenFosas, B i ch || 7 g
I R 11 | i
ACTIVIDAD  INGPECCION REVISAR LIMPIAR LUBRICAR PINTAR CAMBIAR AJUSTAR CALIERAR  MEDIR PROBAR
CLAVE: "C1 oy oz [oX ‘oo 06" or ook "og” 0"

Ol
[§)]



PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO PARA LOS ELEVADORES
DE LA TORRE EJECUTIVA PEMEX (1995)

Ho CLAVE CONCEPTD ENTED FEBRERD MAPZS ABrnL MAYTG S0 JLLG AGRETD SEFTEMEFE OCTUTPE NOVEMERE folea¥ e I
CABMAS DE ELEVADORES BEEDBLG 3D = BN 2 Ko I ] BT Bed =Y RE B2 g 1 ) DY Bd P e ) BT R (RS £ DY £ RES £V Kot £ LT T DS P =
~9 | "02.08,57/06" |PAMELES CENTRO DE CRABMNA
20| 02070706 {MTERECH ENTRE CABMAS Y P.5. o 25 ) e - 1
+ |-szomi06 ALUMBRADS DE EMEREENCIA (FUENTE FOCOS] =4 %1 £ | | o £, B
22 |"02.53.0706" |DESUZADORES (PUERTAS PSC ¥ CABNAS) = £ -
YVESTISULOS DE ELEVADOTES _ _ .
43 | 2202 OTIOCT [GONGS Y FLECHAS MOICADOFAS DIRECCON 7“:
«a | “ozm 0w Jrocos ¥ acTONERAS DE PEG B 8 3.
FLANTA BASA YORRE
s | “czo2 oo [enieros surtrasion 5, 7
forptec]
CROTIT  |MSFECOONES FERIODO FUS (SRAFICAS OF
FUMCGION AMENTS (YELOCISAD, ACELERSLION 25 7
DESACELERACION MEDICIONES ELECTRICAS K
- “oLoT CPERALION DE EMECGENGA (BN CAST DE S15-
MO, MLENDIG, COVE OF ENERTIA ELESTRICAY i
bl
~ACTIVIDAD  INSPECCION REVISAR _ CIMPIAR LUBRICAR PINTAR CAMBIAR AJUSTAR CALIBRAR  MEDIR PROBAR
CLAVE: o KorA 03" 04" NosH ‘oe" Koy "o "og w0



ANALIGIS DE ESPACIO

)
\

e BTy g e Lasmaatd b ¥ e it et

PROGRAMA DE MANTENIMIENTO ELECTRICO TORRE EJECUTIVA PEMEX

EQUIFO CANTIDAD | TIPO. INGPECCION MINUTOS PERIODICIDAD TOTAL HRS/INSPECCION
(HRS) (ANUAL)
— ———\— —

MOTORES T m | 0166 %) 104 T 1923.9992
RELEVADORES PE 00555 52 12 1735998
TRANSFORMADORES 6 025 15 52 76.0000
SIGTEMAS DE TIERRAS 7 1.00 60 2 14.0000
TABLEROS | = |  om s | 4 56.0000
CABLES / 2400 1440 2 46,0000
BANCOS BATERIAS 7 025 15 312 546.0000
INTERRUFTORES 45 0.08%% 5 4 14.9940
PLANTAS DE EMERGENCIA & 02535 20 %2 851.9999
SUBESTACIONES SECUNDARIAS 40 050 %0 104 2080.0000
57465929
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PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO

SUBESTACION PRINCIPAL DE LA TORRE EJECUTIVA
ALTA TENSION

CONCEPTO 1826 1826
ZODIFICACIOHN DESCRIPCION ENERD FEBRERD MARZO ABRI MAYO LUNIG fouuo ~GCETO SEFTEMERT NITLERE NS~ eu2RE s oEsar_
E.B-GRUPQ ACTIVIDAD ofelos os|omjosforioelosfo] w2l msle; mlelslzof nj2l | zaj =f 26 o c2fosfosfosfce{crice] o) ¢ < 4 e -2 z| 2lzatzsjoe
0102.52,04.05, TABLERO TDA.
D6 07080210 S DU SIS SUSS S S — —
Cn02.02.04.05. SUBESTACION |
lalctexdel - Taizkisl _
01.0203.02.05.] ARRANCADORES E . L B H 58
£6,07.08.09.0 NTERRUPTORES o i1 B § £
01.02.02.04.05. MOTORES ;—j{ =
06.07.08.02.30 =LELTRICHS _ I
Ci0203,0405. REGISTROS Y DUCTOS L§
C6.07.08.0850 =t ECTRICHS AR R
= i, o 3t {
05,030,065, | PATERIAS Y LAMPARAS P %ﬁ b !
0EOToB 3 25
06.07.08,0910 DE EMERGENCIA 5 !
PLANTAS DE .o ETR T £lg!
Sedghi g
EMERGENCIA £ 22
SISTEMAS
D= CONTROL

ALUMBRADO

TABLERG

o —

CUARTO DZ B0MBAS

COMPRESORES ’&

CARCAMEO

N

CARGADOR %
DE BATERIAS ;

KR

TRANEFORMADCRES
1) BAVA -
TABLERCS SLINDADCS

2 K/ >
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PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO

GRUPC: SISTEMA ALTA TENSION
LOCALIZACION.- SUBESTACION: SERVICIOS AUXILIARES - 85 KV - TORRE EJECUTIVA PEMEX

1
c N C E P T O 19 9 6 ] !
CODIFICACION DESCRIPCION FEB MAR ABR | MAY! JUN| oL, Aco lsEr | ocT NOV DIC
; PO DA it 1 {1 1 112 212121212 |2]2]2131312]|2i212|2921212|< ||+ 1+ {< =]4 |21 =
SUBGRUFO | ACTIMDAD 7| lolol 2lslalslsllislelolzdzlzla 5l6 |71slsloh [2lal4lslel7|sllol: {2131+ 1s|el7 {sle jol- 1=
oLo 0405, SUBESTACION No. 10 —
o930 I L _ 1
[o}
0102030405, SUBESTACION No. @
09.0 e X N i ] _ i EIRE
- -
OLOZOB045. 1 oypesTACION No. B ojo =
0330
(:;02'03'0"’93 SUBESTACION Ne. 7 olo
TLOZOS000 | glpESTACION No. 6 X oiolo
[a=Als]
:g"_'n"c‘”‘""b' SUBESTACION No. 5 o
S::ffc"‘u"'m' SUBESTACION No. ola
TUZOIOHO5 L 5 pesTACION No. 3 g —
29,10
PLZEBOIOS | o e stacion o, 2 040
-
LIELSLAED SUBESTACION No. 1 5 Q10 —t
nNatry
01,02.03.04.05, SUBESTACION ° | ]
o810 EX-BUFALO
T IPATIN TE <) _
$102.03.05.05, SUBESTACION olo
090 85 KY. P
CLO2.0%.04.05 SERVICICS 9j0
0910 PROPICS
" G v
1,020,000 ARRAMCADORES E ojclolo ojololc]olo] ololololojolololclololololcfclol {olojclofe]olalc oloiolcio ¢ ¢ ¢ ¢clc
ceo . INTERRUPTORES
T [o o ALIEAN NGY i
Ciozo04cs, | MOTORES ELECTRICOS ojo]ojoclolel lolololof 1o olclalojo ¢ ¢ ololc 1
02.03.04.05, 9] \
59,0 EDIF. BUFALO 1 }
0102050405, | PLANTAS EMERGENCIA olclo} o ofololofolclolofoiololofofo] ofojojofolclofololo]ojofololajolo ololals|o olofc ;
09,19 BUFALO (EMD) B ) ‘
0102020405 TABLERD c {
02.10 TPz _ i _ i IS _ i )
C1.02.03.04,03, CUARTO DE BOMBAS !
£56,07.08.02.0 SUFALO




GRUPO: SISTEMA ALTA TENSION

PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO

C 0 N C E P T O 1 8 9 6
CODIFICACION DESCRIPCION ENE  FEB MAR ABR MAY  {JUN | JUL AGO DIC
I T T TITITI  §1 [ 2 VA VA VA VA VA VAT-ATe] Yol Fo] ol = = b7 K 1)
i
SUBGRUPO |ACTIVIDAD 1 |2 ala|sls|7|8lo|olu|z|3l4l5l6|7 |8 2|0l 12]3l4]5l6{7|8l0 Ol |21 718l o elof 12
SERVICIOS OLD2.02.04,07. ALUMBRADO olo ololololo]lolojolofjololo]ojolololoiololjofolojoiolofjoloiofo]ojo 5} o o]
AUXILIARES ‘0 EDIF, EX-BUFALO _ [ e
CARGADOR DE Q- ojo l
SEVICIOS
T 1.02.03,67.10 BATERIAS EDMTDA
AUXILIARES
(EX-BUFALO, 85 KV,
SISTEMA DE l ojojo i
-zp 004,070 TIERRAS TORRE, '
BUFALO, 85 KY I
. REGISTRC, ]
85 rv. ClL020+.05 oucTCS :
SR Imsdlalald
SERVICIOS LAMPARAS DE ofolololololojolololo ojojojolo o o ofjojojo olojojolojojo|ofojolo oo
~ OL02.03.04,:8
AUXILIARES MERGEMNCIA
SERVICIOS CL02.03,04.07, SiST. DE CONTROL b
SERALILS LS Y TRANSFERENCIA
AUXILIARES Mol
{BUFALO-B5KY)
SERVICIOS OL02.03.04.05, COMPRESOR
AUNILIARES 08.07.086.09,0 X
SERVICICS OL.02.03.04.05, CARCAMO
A UNLIARES 0830
TREUIFQ EN

55Ky, :;d
oe: SFG-{85KY)
P . RELEVADORES DE olojojotojo olojojojo olojoioio o G ojolojo ololorojolojoiojotalo
= O\02.02.04.02,
£c0
~UXILIARES cose PROTECCION
BUFALO-B5KY
cem. cics |oio203.04.05 wrerrurToRes | ol ojo}ofolo o]ofalofc ofclojolo o o o]ojolo ofolo]ofololofofo]ole
AULILIARES 5o 0 EN AIRE
- = ,ﬂLED,
CLOR.0%.0455 INTERRUPTORES 010|010 010 O 0101010 Ofcio|o|O 0 © 0§0}0)0 ojcjojojojoc ojololoto
o010 ELECTROMAG- — - —_—
MNETICOS -0S- 4- 3+ 1
INTERRUPTORES otojojo-olc o ofololo ololojolo o o ojololo ojolojojoto alolotolo

Cl.02.02.04.05,

©9.:0

EN VAZIO SIEMENS
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6.3 ENTRENAMIENTO Y CAPACITACION DEL
PERSONAL

Todos los departamentos dedicados al mantenimiento de la Torre
Ejecutiva Pemex tienen un departamento de capacitacién para
sus trabajadores, este departamento brinda cursos dentro del
C.AP. (edificic D) o mandan a
experiencia a .cursos fuera del C.AP. para adquirir mas

los trabajadores con mas
experiericia.

La experiencia que se va adquiriendo con el trabajo diario y los
constantes curscs de capacitacién hacen que los trabajadores
con mas capacidad vallan ascendiendo puestos y vayan subiendo
de nivel conforme se vallan desenvolviendo, por lo que observamos
que el mantenimiento total de la Torre Ejecutiva Pemex,
excluyende el mantenimiento de elevadores lo hace personal de la
empresa, lo cual ahorra considerables sumas de dinero por esta

actividad.

El mantenimiento de elevadores el el Gnico mantenimiento dado
por compafiias externazs, ésto debido a que todo el equipo
utilizado es de origen japones, por lo que dar el mantenimiento
primario necesario requiere de personal altamente capacitado con
equipo especializado que solo posee Mitsubishi de México.

,

El mantenimeirtto secundario, es decir ajustes, engrasados, etc.,
es brindado por el personal de Petrdleos Mexicanos.

4

ANALISIG T

Se ha hecho un intercambio de experiencias de trabajadores en
diferentes departamento en el fin de determinar con mas
exactitud el mantenimiento necesario que debe suministrarsele z
cada equipo de trabajo para su mejor funcionamiento, con el fin de
ahorrar dinero y evitar molestias inecesarias.

—.
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ENTRENAMIENTO Y CAPACITACION DEL PERSONAL
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CURSOS PARA CAPACITACION EN
MANTENIMIENTO ELECTRICO

1. SELECCION DE BANCO DE BATERIAS Y CARGADOR

2 ELECTRICIDAD BASICA

3. OPERACION Y MANTTO. DE UNIDADES GENERADORAS EM.D.
4. OPERACION Y MANTTO. DE UNIDADES GENERADORAS ZM.D.
5. OPERACION Y MANTENIMIENTO DE SUBESTACIONES

S. ENCAPSULADAS EN SFG

7. INSTALACION 'Y FUNCIONAMIENTO DE SISTEMAS DE
TIERRAS

&. MANTENIMIENTO Y OPERACION DE MOTORES ELECTRICOS

9. MANTENIMIENTO DE INTERRUPTORES DE POTENCIA MASTER
PACK.

10.MONTAJE DE TABLEkOS DE DISTRIBUCION

11. MANTENIMIENTO ARRANCADORES MAGNETICOS

142

12. MANTENIMIENTO DE TABLEROS DE CONTROL ELECTRICO.

13.ELECTRICA INDUSTRIALSINCRONIZACION DE MAQUINAS
GENERADORAS

14.0PN. Y MTTO. INTERRUPTORES FG2, FG4, STATIMAX, SEPAM.

1B.INSTALACION Y  MANTENIMIENTO DE  SISTEMAS
ELECTRODUCTOS CIRUCUTO TANQUE ALTO Y BAJO

16.PRUEBAS DE CAMPO A CABLES DE POTENCIA
17.RELEVADORES 50 Y 51

16.CONTROL DE MOTORES

19.SEGURIDAD DE LA OPERACION DE SISTEMAS ELECTRICOS

20.CAMBIADOR DE DERIVACIONES DE OFPERACION CON CARGA
WH.

21.CALIBRACION DE RELEVADORES 25 Y 27



0o OPERACION Y  MANTENIMIENTO  DE UNIDADES
GENERADORAS DE POTENCIA

0% PRUEBAS Y MANTENIMIENTO A ACCESORIOS  DE
TR ANSFORMADORES DE POTENCIA

24 ADMINISTRACION  DEL MANTENIMIENTO  INDUSTRIAL
ELECTRICO

25.COORDINACION  DE PROTECCIONES — ELECTRICAS A
APLICACION EN EL CENTRO ADMINISTRATIVO PEMEX

DEPARTAMENTO DE ELECTRICCS



PUNTOS PRINCIPALES EN EL ]
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MANTENIMIENTO PREVENTIVO:
/—‘
i.-Llevar z efecto programas de operacidn rigurosos.
2.-Capacitacién profesional y téenica.
3.- intercambio de experiencias con otras dreas de PEMEX.
L
4.-Mantener una actitua extricta en la admisién de personal para
iz operacién o mantenimiento.
5.-Formulacién de programas de mantenimiento para realizarse
mancomunadamente por todos los departamentos, con la cE
T i CONTRAINCENDIO
finalidad de disminuir tiempos muertos de equipos. - G = -
- - = : . N -
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VIGILANCIA
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ANALISIS DE ESPACIO



ANALISIS DE &SP/ O
UBIC] AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS. | DEN. M2 RESPONS A_B LE EXT. OBSERVACIONES
1 'DCA |SALA DE CHOFERES DE LA DIRECCION GENERAL g SR. ANTONIO RUBIO 29320 21701 PIS0 43
2 DCA |ESCOLTA DEL SR. DIRECTOR =] MAYOR ESPINO 23737 PIS0O 43
] DCA JTALLER HIDRAULICO 27 ING. FCO. ALYAREZ VAZQUEZ 27503
4+ DCA [CASA DE MAQUINAS HIDRAULICO 4 ING. JOSE LUIS FERNANDEZ 25115 2112
5 DCA |DEPTO. MNTTO. SIST. ACCESO 4 SR. LINO HERNANDEZ FERRER 23282
& DCA [CUARTO DE MAQUINAS HIDRAULICO 2 JORGE SERVIN NOLASCO 25115
7 DCA [UNIDAD DE SERVICIOS DE PROTECCION Y
SEGURIDAD TURNO MATUTINO Y VESFPERTINO & SR. PUESTE 218 08 {2 29 09 2 PERS. X TURNO
AREA UTIL DE OFICINA 157 MZ. CON 48 PRS. 157
AREA DE CIRCULACION 420 M2.
AREA DE SERVICIOS Y EST. 2, 235 M2.
SUBTOTAL 157 56 2.8
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA
PEMEX
M2 SCUPADOS POR DEPENDENCIA
. 7 pea
| TOTAL DE AREA UTIL
; DE OFICINA
i 157
PiSO SOTANO
145
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ANALISIS Z2F EsPACICE t P
ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS
UBIC| AREA DEPENDENCIA suP.M2 | No.PERS. | DEN.M2 RESPONSABLE EXT. OBSERVACIONES
1| DCA JUNIDAD DE ORIENTACION INFORMAGION —1
Y QUEJAS 54 0 5.40] 5RA. IRENE G. DE LANZ 22773
2 | DCA |CENTRAL DE SEGURIDAD 53 2| 26.50]EDUARDO CH. LOPEZ 269 20 2 X TURNG
> | DCA |UNIDAD DE SISTEMAS ESPECIALES 7 3 12.53| DAMIAN AMAYA 25117 2 DE TARDE
2 | DCA JOPERACION Y MANTENIMIENTO DE SISTEMAS %0 3 1535} ING. JAIME ALVARADO 216 10
PRIMARIOS
5 | DCA |AREA EXPOSICIONES DE LA GCIA. CORPORATIVA
DE RELS. PUBLICAS APROX. 272 M2)
AREA DE CIRCULACION 1,222 M2)
SUBTOTAL B4 B 022
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA
PEMEX
M2 OCUPADOS POR DEPENCENCIA
ApNE=—=Ep, %S
; HH & i .
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ANALISIS DF

ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS
uBic| AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS. | DEN.M2 RESPONSABLE BT, OBSERVACIONES

1 MODULO BANCARIO BANCOMER 70 3] 2335

MODULO BANCARIO SERFIN 70 2| =500
3 | DCA |AREA DE EXPOSICIONES 212 M2 DE LA

GClA. CORP. DE RELS, PUBLICAS 2iz] — } } — -
% | DCA |INTENDENCIA & 2.00 425

AREA DE CIRCULACION €57 M2.

ARF, DE SERVICIOS 560 M2

SUBTOTAL 560 7] 5143
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA

PEMEX
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M2 OCUPADOS POR DEPENDENCIA

"] 220 DCA(SERVICICS)

{ ; 140 MODULOS BANCARIOS

|

l

TOTAL DE AREA UTIL
DE OFICINA
360
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ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS

AN et L e, oL -

UBIC| AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS. | DEN.M2 RESPONSARLE EXT. OBSERVACIONES
1 D.C.A. |GCIA. DE INGENIERIA DE TELECUMINICACION 133 84 1333 |ING. JACOBO HAZANLEVY 22292
SUBTOTAL n33 S84 13,33

EDIFICIO

TORRE EJECUTIVA
PEMEX

PISO1

145

M2 CUADRADOS POR DEPENCENCIA

TOTAL DE AREA UTIL
DE OFICINA

133
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ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS
uBiC| AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS. | DEN.M2 RESPONSABLE £XT. OBSERVACIONES

1| DFR_IGCIA. DE PLANEACION ESTRATEGICA W49 WO| . 1045]ING. JESUS AGUIRRE 2 44 20
DPR_| SUBDIRECCION DE PLANEAGION ¥ EVALUACION LIC. GUILLERMO RUIZ GUTIERREZ 22793
DPR_|UNIDAD ADMINISTRATIVA C.F. DAVID FRESCO SORIO 25409

LIC. JAIME MTZ SORIANO

SUBTOTAL a9 0| 10.45]
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA
PEMEX M2 CUADRADOS POR DEPENCENCIA
] moorr
TOTAL DE AREA UTIL
DE OFICINA
1149
P50 5
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ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS

UBIC| AREA DEPENDENCIA SUP. M2 | No.PERS. | DEN. M2 RESPONSABLE EXT. OBSERVACIONES
1 |P.MI_|COMERCIO INTERNACIONAL 1222 ez 10.52{SR. GUILLERMO SERRANO FDZ. 20436
SUBTOTAL 1222 122 10,02
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA
PEMEX
M2 OCUPATOS POR CEPENDENCIA
{77 12227ML
—_t
TOTAL DE AREA UTIL
DE OFICINA
1222
. PIS0 20
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ANALISIS DE ESP

ANALIwID

UV U SR VISP RS S S S -

ACIOS DE OFICINAS

uBic| AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS. | DEN. M2 RESPONSABLE EXT. OBSERVACIONES
T | P |COMERCIO INTERNACIONAL 2] 2] 20.05|5K. GUILLERMO SERRAND FDZ. 204 036 —
2 | DCA |DEPTO. OE DISERO ¥ ESTUDIOS TECNICOS 1 | 3 "[ING. JAVIER ALVAREZ HDZ 23842 -
3 | DCA |SEGURIDAD Y VIGILANCIA 3 SR. RODOLFO SILVA 23255
= | DCA |SUBESTACION ELECTRICA No. 6 -
5 | DCA |SISTEMAS HIDRAULICOS 2 ING. JOSE LUIS FOZ 2162 | 3 TURNOS 2 PEFS. TURLG
% | DCA |TALLER ELECTRICO - 7 SR, MIGUEL A. RAMIREZ MEDINA EXEX 25 25
EL AREA DE SERV. OCUPA 575 M2 CON &7 PER.
SUBTOTAL =] &7 957
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA M2 OCUPADCS POR DEPENDENCIA
PEMEX
| AREADE SERV.575 M2
T B4 PML
TOTAL DE ARE AUTIL
] DE OFICINA
! &4
r
PISO 21




ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS

UBIC| AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No. PERS. | DEN.M2 RESPONSABLE EXT. OBSERYACIONES
1 DPR IGERENCIA DE COMERCIALIZACION 238 10 23.90{LIC. LUIS ISLAS TAPIA 22897
2 |DPR  JSUBDIRECCION COMERCIAL 321 16 20.06]LIC. EMILIO AGUADO CALVET 22137
3 |DPR  |ASESORIA DE LA SUBDIRECCION COMERCIAL 127 3 42.33}ING. RAUL QUIROZ CORTE 22815
4 JOPR  ISUPTCIA. GRAL. CONTROL DE AUTORIZACIONES 163 18 9.06]LIC. ALEJANDRO CRUZ RDZ. 28407
5 {DPR |SUPCIA DE OPER. Y CONTROL DE FRANGQUICIA 57 =4 10.88{ING. VICTOR M. VARAS Y OROZCO 22659
& {DPR  |NORMATIVIDAD TECNICA 25 3 1.67 [ING. ARMANDO RUIZ MENDEZ 21934
7 |DPR  [SUBGCIA. DE PLANEACION COMERCIAL 206 20 10,20]ING. IGNACIO GARCIA FDZ 298520
& JDPR  |SUBGCIA. DE PLANEACION COMERCIAL 57 3 19.00}LIC. JOSE E. ESPONDAN HDZ. 22917

SUBTOTAL 1235 B1 15,25
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA ‘A2 OCUPADOS POR ZEPENDENCIA
PEMEX
, 1222 DPR.
TOTAL DE AREA UTIL
DE OFICINA
1235
IS0 25
122



ANALISIS DE ESPACI
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UBIC| AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS. | DEN.M2 RESPONSAPBLE EXT. OBSERVACIONES
1_|C.G. | SUBCONTRALORIA CORP. DE NORMATIVIDAD | 254 0]  25.40]UC. CLEMENCIA ROMERO. 23650 —
2 |CG. _ |CONTRALORIA GENERAL CORPORATIVA 321 7] _45B6|LIC. GONZALO MOCTEZUMA B. 22399

CG. SALA DE JUNTAS 39
3_|CG. |ASESORIA DE LA CONTRALORIA GENERAL 221 6]___36.83]|DR MIGUEL JOVIAN ANDRADE 20180
4 (CGC. UNIDAD DE AUDITORIA DE INFORMATICA 217 12 11.42{C.P. ESTANISLAO SANCHEZ Y L. 24110
S |CG. (SUBCONTRALORIA CORPORATIVA DE AUDITORIA 223 7 31.864LIC. LUIS H. SANGUINO ROBIRA 23121 25622
SUBTOTAL 1275 49] 26,02
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA M2 OCUPADOS POR DEFENDENCIA
PEMEX
[ 1275 C.G.
l |}
| ' |
: TOTAL DE AREA UTIL
[ DE CFICINA
L 3 4 5 | 1275
| Xx___ X __ X _. r _ X
PISQ 42
r
153
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ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS

UBIC} AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS. | DEN.M2 RESPONSABLE EXT. CBSERVACIONES
T _ID.G. |DIRECCION GENERAL 536 34 15.76| SR. PUENTE 2297 |
2_|DLA. |SUBGCIA. DE RELACIONES PUBLICAS 127 B 15.66]LIC. ADOLFO RUIZ ROMERD 236 95 )
20 |D-C-A,_|SUBGCIA, DE PRENSA REGIONAL G0 =] 75,00]UIC. MANUEL ISIDRO VALDEZ 22535
3 |D.CA |GCIA. INFORMACION Y RELACIONES PUBLICAS 210 10]  21,00|5R. CARLDS ZAFICO M. 22255
= [D.CA. |SUBCIA. DE PRENSA NACIONAL 285 26 100BILIC. MARTHA AVELAR V, 25025 23015
5 |D.CA |SUBGERENCIA DE PRENSA INTERNACIONAL 33 E 15| LIC. GILDA GANCHEZ MEDINA 24385
SUBTOTAL 1251 a2 1359
EDIFICIO  TORRE EJECUTIVA M2 OCUPADOS POR DEPENDENCIA
PEMEX
[Iszs b6
[ 175 oca
TOTAL DE AREA UTIL
] DE OFICINA
! 1251
PIS0 43
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ANALISIS ¥ 157
ANALISIS DE ESPACIOS DE OFICINAS
uBiC| AREA DEPENDENCIA SUP.M2 | No.PERS, | DEN.M2 RESPONSABLE EXT. OBSERVACIONES
1 |D.G. |DIRECCION GENERAL 1225 % 2572 SR. PUENTE 2 28 71
SUBTOTAL 1235 43 28.72
EDIFICIO TORRE EJECUTIVA M2 OCUPADCS POR DEPENDENCIA
PEMEX
[ wezsp06.
‘ TOTAL DE AREA UTIL
DE OFICINA
1235
PISO 44
,
155



CONCLUSIONES

Mediante este andlisis de espacios Utiles podemos observar
como lo mas que se puede utilizar en cada piso €5 menor del
&5% de area total aprovechable.

El otro 35% del drea total, es correspondiente a servicios de

cada piso.

Vemos que cada piso es diferente en su distribucién de drea
aprovechable, y observando sus directorios, podemos decir que
en cada piso se encuentran departamentos de un mismo
organismo, por lo que si quitaramos los pasillos perimetrales a
las circulaciones verticales dariamos un 14% mas de Zrea
aprovechable en cada piso. Asi mismo si analizamos bien ¢l aire
acondicionado podriamos reducir el drea de mangjadoras de
zire y as{ ir dando méas espacios Utiles para oficinas. Hay

S
o
O
i}
O

omo el 21 y 37 en donde corresponden a pisos de

icice del edificic (hidraulicos, eléctricoe y aire
acondicionado) en los cuales es imposible hacer modificaciones
para ganancias de espacics, estos pisos inicialmente se
crearcn para zlojar servicios y en la actuzlidad yz estan

modificados y adaptados para alojar alguans oficinas.

T RRE EJECUTIVA PEMEX
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'EL ADMINSTRADOR. DE ESPACIO DE OFICINA
AREAS DE RESPONSABILIDAD

Al lo largo de este documentto vamos a estarnos refiriendo a una
persona llamada El “Adminstrador de Espacio”, aquel individuo,
dentro de la compafiia, que determina qué nimero de metros
cuadrados hay que asignar a los diferentes departamentos; su
principal responsabilidad es de planificar y distribuir las superficies
de las diferentes oficinas y asegurarse de que los departamentos,
los empleados, las maguinas y los registros que han’ quedado
colocados en la relacion de espacio mas légica posible unos con
otros. Es también tarea de dicha persona asegurarse de que todos
los medios necesarios han sido incluidos en la distribucion de las
oficinas y que dicha distribucidn, en términos generales, es la
disposicidn de espacios mas funcional que ha sido posible lograr de
acuerdo con las necesidades y propdsitos de la compafiia.

Veremos més adelante, que un plan de distribucidn de oficinas no es
una cosa estética, permanente, una vez que se ha establecido.
Cuando las necesidades de la compatiia cambian, conforme varia el
trabajo de los diferentes departamentos, se hardn necesarios
reacomodos de espacios dentro del arreglo ya existe. Por lo tanto,
la disposicidn debe hacerse flexible a través de una apropiada
planificacidn de los recursos fisicos, mecanicos y estructurales. En
otras palabras, una administracién y mantenimiento continuo de
espacio de oficinas es una tarea tan importante como la
planificacién original de dicho espacio.

157

La preocupacion fundamental de la gerencia es la direccién general
de la compafiia y, por lo mismo, debe encontrarse siempre en

<

libertad completa de concentrarse en ios productos, mercados

I

problemas de distribucidn de la empresa. La gerencia emplea
administradores para que planeen los detalles por medio de los
cuales puedan lograrse los objetivos y cumplir con las politicas
principales, pues ella misma no debe distracrse con tales detalles.
Y una coordinacion apropiada del espacio para un patrén de trabajo
que oea el mas eficaz, es una funcidn zdministrativa o
especializada mas bien que una funcién de direccidn.

Del mismo modo, |a primera obligacién del gerente de cficinas es ver
por el funcionamiento continuo de los servicios. El, como
administrador debe coordinar al personal, las miquinzs, la
programacion del cumplimiento del trabajo y toda una multitud de
otros detalles, de tal manera que ¢l trabajo de la compania se
ejecute con toda la continuidad, rapidez y economia posibie.

Por asunto de economia en una compafiia designa al gerente de |z
oficina todo el trabajo de la administracion del espacio, ademas de
sus otras obligaciones. En empresas de mayor tamazfo, la
administracién de espacio es ya de por si una responsabilidad tan
grande aue requiere un administrador de tiempo completo vy, en
algunos casos, ejecutivos a sus drdenes.
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Cuando el empleo de un administrador semejante queda justificado,
su mayor responsabilidad serd mantenerse en contacto con
aquelias funciones de la empresa que estén sujetas a cambios; de
estar informado de la productividad de su personal, de sus
metodos y sistemas, y de controlar y coordinar ¢l espacio en las
oficinas de la empresa de acuerdo con sus necesidades siempre
cambiantes. Todo significa que debe trabajar en estrecha
colaboracion con el gerente de la oficina y con los jefes de
departamento, para estar al tanto de sus necesidades actuales y
futuras. Ademis, debe mantenerse informado de los nuevos
materiales y equipo que hay en existencia; tener un concepto y plan
general para controlar ¢l espacio disponible, y asegurarse de que
sus soluciones a los problemas de espacio diza con dia estén de
acuerdo con el plan general.

También tiene la obligacién de manejar los cambios diarios en los
requisitos y solicitudes de espacio, saber qué peticiones estan
justificadas y han de concederse,con cudles hay que cumplir de una
manera parcial y cudles hay que rechazar. Sin embargo en algln
departamento necesita nuevo espacio, el administrador debe saber
dénde encontrarlo. Y debe encuadrar todos es0s requisitos
cambiantes desde el punto de vista de los elementos bisicos del
plan general de distribucién, de tal manera que los cambios del
espacio concedido a departamentos diferentes, no pongan en
entredicho al plan, o a él mismo. Por eso es tan importante que
antes se establezcan normas que sirvan como una vara de medir
para justificar las diferentes peticiones.
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Tales responsabilidades del administrador dé espacio subrayan de
nuevo la razén de que la distribucion de espacio completa y la
estandarizacion del equipo y del mobiliario en toda la organizacién
tengan la debida importancia, cuando se¢ debe cumplir con los
requisitos del cambio de espacio con un minimo de tiempo,
problemas ¢ interferencia en el desarrollo del trabajo en la oficina.
Hay cambios frecuentes que son necesarios, lo cual hace que las
divisones removibles, los muebles de tamafios y colores esténdar y
la construccién modular de elementos fisicos y mecéanicos tengan
importancia en las fases de planificacion de la disposicion de las
oficinas. Todos esos factores aseguran que el espacio de oficinas

que estén bajo su responsabilidad sea funcional. Estos deben
incluir:

1. Un plano general de las instalaciones, con los elementos fijos de
los edificios de oficinas y el espacio disponible para estas,
trazados con lineas punteadas para indicar ¢l plan de circulacién
basico que conduzca a todos los servicios y a los espacios itiles
para la distribucidn, identificados por
compartimiento junto con el drea respectiva de cada unidad de
espacio.

nimeros  de

2. Otra copia de ese mismo plano debe estar dibujado a colores con
los que se muestren las dreas asignadas a los departamerntos
principales de la empresa para que pueda hacerse una referencia
rapida a dichas 4reas y a la cantidad total de metros

—y B
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espacio.

. Un plano de la distribucién de oficina, puesto al dia, en que se

detallen todos los compartimientos, asi como los muebles y el
equipo de los diferentes departamentos dentro de cada Zrea
iluminada.

. Un juego de planos arquitectdnicos y estructurales en los sque

se muestren las condiciones fisicas en que se encuentren las
instalaciones y los diferentes tipos de compartimientos.

. Un juego de dibujos mecanicos en los dque aparezcan la

luminacién instalada en los techos, el control de los
interruptores, las tomas de energia eléctrica y de teléfonos, los
ductos debajo de los pisos, las catierias, los ductos de la
calefaccién, ademas de informacidn acerca del aire
acondicionado.

Cuadrados dé cada departamento. Ese es ¢l plano de control del

&}
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PRINCIPIOS DE PLANIFICACION DE LA
DISPOSICION DE OFICINAS.

Ahora el Arquitecto cuenta ya con dos cosas fundamentales para
su plano definitivo de disposicion de oficinas: la superficie total
requerida por cada departamento y la relacion de trabajo de cada
departamento con los demas dentro de la empresa.

Una de las primeras decisiones que tienen que tomar el arquitecto
de espacio y la gerencia es el principio ae espacio basico que hay
que seguir en la disposicion de cada uno de los departamentos de
Iz oficina principal.

Basicamente, la teoria del espacio integral requiere areas abiertas
para la oficina general con un minimo de divisiones, ya sean estas
del tipo de biombo movible o del tipo fijo desde el piso hasta el
techo. Este dltimo tipo de plan esté en conjunto, ofrece mayor
flexibilidad, economia de espacio, una supervisién del empleado mas
coémoda y una igualdad de facilidades para todzs las partes de la
oficina en contraposicién con la antigua disposicion mas tradicional
de espacio de oficinas en el que se empleaban divisiones para crear.

Por ejemplo, en una oficina tradicional que ocupa 4 575 m?, uno
podria tener un departamento de ventas de 150 personas. Los 150
empleados manejan la venta de ocho productos diferentes. Cada
una de las ocho secciones de tales productos podria tener una
cantidad variable de oficinas, separadas por divisiones, para sus

[
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ejecutivos, asistentes y secretarias asi como 4reas especizles,
separadas también por medio de la misma oficina. En ese caso, los
4 575 m? de espacio que zlojan las ocho secciones quedan
compuestos por una disposicion, a la medida, de ocho unidades
planificadas previamente. Si se hiciera necesaria una expansion o
una contraccién en cualquiera de dichas unidades, toda la
superficie tendria que volver a reacomodarse. Aqui es donde la
modularidad del mobiliario de oficina, de las divisiones y de los
elementos estructurales y mecanismos del edificic proporciona un
estéandar tal que todos los cambios al plano original se logran con
herramientas pensadas con anticipacion y son llevadas a cabo con

el personal de la misma empresa.

Dichos planos y dibujos deben mantenerse al dia en todo momerto
y el administrador de espacio tiene que estar informandose
constantemente de todos
organizacion, a los procedimientos y al personal, para que pueda

los factores que afectan a a

anticiparse cualquier cambio, saber dénde y cudndo se necesita o
queda disponible espacio segin los aumentos y disminuciones de
personal. El administrador debe mantenerse al tanto de dicha
informacién si es que desea ejercer un control del espacio
verdaderamente eficaz.
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La preplanificacién, asi como el mantenimiento de los esténderes

una vez que la cficina ha quedado establecida estdn bajo la
responsabilidad del administrador de espacio.

Esto depende mucho de la organizacion misma. La administracion
de espacio para oficinas es un campo relativamente nuevo.
Diferentes compafiias han colocado 1a administracién del espacio
en distintos departamentos, y todas tienen buenas razones para
haberla asignado en donde lo hicieron y dicha administracién ha
funcionado bien en cada una de ellas. He aqui cémo .manejan
algunas companias la funcién de la administracion de espacios:

Los administradores de espacio pueden funcionar directamente
bajo el los centrales servicios
administrativos. En dicho puesto, el administrador de espacio
trabaja en el departamento que se encarga de la mayoria de las

funciones de servicio y mantenimiento de la organizacién y que, al

vicepresidente a cargo de

mismo tiempo, se encuentra en la mejor posicién para evaluar la
validez de varias solicitudes para mis espacio que presentan los
departamentos.

Por otra parte el administrador de espacio puede funcionar bajo el
jefe del departamento de mantenimiento (ingenieria). Es lbgico
esto,se considera que entre las obligaciones de la administracion
de espacio se incluyen algunas de disetio, ingenieria y construccion.
Dentro de la organizacirén, el administrador tendrd facil acceso a
los servicios de dibujo e ingenieria del departamento de ingenieria.
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Si la corporacién tiene un departamento de bienes raices, con

frecuencia se coloca por inercia bajo esa jurisdiccién al grupo de
administracibn de espacio. Esto resulta especialmente conveniente
en una compatiia que se esta expandiendo con rapidez y que, por lo
tanto, continuamente estéd planificando nuevas instalaciones.
Obviamente, en un caso asi, los intereses inmovbiliarics de la
compatfiia estan directamente ralacionados con las actividades de
planificacion de espacio y, por consiguiente, seria muy Iégico hacer
que todas las funciones de planificacién de espacio y de

mantenimierto formaran parte del departamento de bienes rzices.

En otras compafiias se ha descubiertc que resulta conveniente
hacer que el administrador de espacio trabaje en conjuncidn con el
departamento de sistemas o0 métodos y procedimientos.
Dependiendo del tamafio de la compania, el zdministrador de
espacio puede también trabajar conjuntamente con el contralor o al
tesorero, o bajo el vicepresidente egjecutivo como una entidad
independiente.

En otras palabras, muchos diferentes lugares dentro de lz
estructura de la organizacidn pueden ser sitics légicos para el
administrador de espacio y sus ayudanies. Todos los
departamentos mencionados antes, tienen funciones que se
relacionan con las de la administracion de espacio. En una
compatfiia determinada, el sitio ideal depende de su organizacién y
de i la administracion del espacio actual o la planificacién  del

nuevo



espéﬁib esla 'Funciélﬁwprmcxp“ai del administrador. No importa en que
departamento coloquen la funcibn de planificacién de espacio, de
tal modo que se le permita realizar su tarea y tomar decisiones
objetivas sobre asignaciones o reasignaciones de espacio sin temor
a que alguien lo haga dar marcha atrés. El papel del planificador de
espacio es muy importante y, si lo desempetia un hombre con
cualidades y respaldo suficientes para que sus decisiones tengan ia
autoridad necesaria, dicha persona puede contribuir al progresc de
la compafiia. Lo esencial es que el administrador forme parte del
equipo administrativo central (el grupo de servicios de oficina
basicos), el cual ayuda a que la empresa funcione plenamente.

Aunque no importa a qué departamento de la empresa se le asigne
el administrador de espacio, la administracion siempre debe tener
presente un hecho: que su papel abarca toda una variedad de
responsablidades. El administrador de espacio no puede trabajar
sin bases. Necesita servicios externos o, mas bien, servicios de
otros especialistas de vez en en cuando, ya sea que tales
especialistas sean sacados de las filas de la misma empresza o
proporcionados por fuentes externas.

Antes que nada, el administrador de espacio necesita informacion
acerca de la compatfila y una corriente continua de datos acerca de
lzs necesidades diarias de cambios futuros. Todo significa que debe
tener un conocimiento general efectivo de cada departamento y de
sus necesidades. A fin de proporcionarle dicho conocimiento, es
aconsegjable instituir un “comité de espacios”, formado por
miembros del personal de la empresa con los que el administrador
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pueda trabajar. Dicho comité debe liiir un représentante de cadz
departamento o divisién de la empresa, y debe funcionar como
grupo consultor del administrador de espacio, para auxitiarlo
particularmente en la evaluacion de las necesidades
departamentales e interpretarie los procedimientos y métodos por
medio de los cuales la compafiia alcanza sus metas. Eso es
especialmente importante cuando la empresa no tiene un

departamento de métodos y procedimientos como tal.

Ademias de administrar el espacio ocupado por las oficinas de ia
empresa, es obligacidn del administrador de espacio mantener a la
gerenecia informada acerca del estado de las instalaciones de la
compafiia, de los cambios habidos de las necesidades de espacio en
los diferentes departamentos y de los movimientos que se han
hecho para llenar por anticipado nuevas requisiciones de espacio.
En una palabra, debe mantener a la gerencia informada de los
problemas presentes y de sus soluciones y poneria al tanto de
posibles problemas futuros con sus posibles soluciones alternas.
Ademds, es su deber informar a la gerencia sobre todo adelanto de
importancia que haya habido tanto en el disefio como en él

mobiliario de oficinas.

Al presentar sus recomendaciones a la gerencia, la cual, después
de todo, por lo comin no se concentra en los problemas diarios de
operacion, el administrador de espacio debe ofrecerle el cuadro
total del problema que se anticipa junto con los recomendados
cursos de accién. El informe a la gerencia debe cubrir lo siguiente:

l oty



l. identificacién del problemé.ﬂ

2. La tabulacién o lista de hechos acerca del problema, en forma de
planos en los que aparezcan las superficies requeridas en
términos de metros cuadrados, graficas, fotografias, etcétera.

&)

. Las conclusiones sacadas de los hechos relacionados con el
problema.

N

. Las recomendaciones a la gerencia, de las soluciones posibles
del problema.

Aunqgue puede haber varias soluciones altermas parz un problema
dado, el administrador de espacio ro debe olvidarse de su

responsabilidad simplemente presentando soiuciones ni decir cul . 4@ '
. . z . = S e e i
considera como el mejor. El ha sido colocado en ese puesto como R R

administrador, como alguien que debe tener opiniones y razones que
las respalden. Ciertamente. lLa gerencia podria rechazar sus
recomendaciones, pero habrd que reconocer los méritos de sus

consejos.

Esto dltimo, a su vez, implica que el administrador de espacio debe
~ealmente ser un especialista, que debe conocer nc solo los
problemas de la compafila sino las téenicas, la terminologia vy lzs

herramientas del oficio de arquitecto o ingenierc.

OFICINA DE APOYO
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Los adelantos en los servicios y técnicas para los edificios de
oficinas y la planificacion de la disposicion de oficinas, en el
mobiliario y en las instalaciones es algo que requiere una
investigacién constante si va uno a mantenerse al tanto de lo que
estd ocurriendo y de qué es lo que puede esperarse, y es
inicamente por medio un constante estudio de dicha informacién
actual como puede lograrse lo obptimo en la eficiencia de la
organicacion de |a oficina en lo que se refiere a la administracion de
espacio. El administrador de espacio es responsable del
mantenimiento de los esténdares usa ese material cuando
presenta informes que refuercen y apoyen sus recomendaciones a
[z gerencia.

La planificacién y administracién del espacio exige asesoramiento
especializado de campos diferentes, la totalidad de los cuales no
puede ser dominada por una sola persona. Cuando una compafiia
nombra administrador de espacio a una persona que reconozca sus
limitaciones, esta en mejor situacién que otra empresa que
contrate a una persona que intente cubrir campos en los que sus
conocimientos no son suficientes y por eso fracase en el proceso a

expensas de la compafiia.

En obvio que cuando se planea un proyecto de importancia como,
por ejemplo, la construccién de un edificio grande, una alteracién o
modernizacién extensa, del espacio causa problemas economicos
fuertes a la administracion. La seleccién de este puede haceria el
administrador de espacio, un comité nombrado por la empresa o la
gerencia misma. En todo caso es esencial que sea la gerencia la que
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apruebe la seleccibn, es muy importante que el arquitecto escogido
sea uno de los que aprobd o recomendd el administrador de espacio
por la simple y sencilla tazén de que este tiene que actuar como el
enlace de la compatifa con dicha sociedad durante todo el periodo
de levantamiento de planos, de la construccién o de la alteracion.
Més todavia, serd él también quien tenga que administrar el nuevo
espacio una vez que el arquitecto se haya marchadc y que los
miembros de los comités de planificacién de la empresa se hayan
congregado. Y él, por la naturaleza misma de su papel y de su
trabajo, es el mas capacitado, entre todo el personal de la
compafiia, para evaluar las cualidades de un arquitecto parz la
tarea especial que haya que hacerse.

En conclusidn, la administracién de espacio de oficina no es una
“tarea extra” que hava que encajarle a alguien gue ya tiene un
trabajo de tiempo completo (por lo menos, no debe ser asi en una
compatfiia grande) sino una responsabilidad de importancia y una
inversion costosa en la que los gastos anuales de operacion
pueden ascender a grandes sumas. Si dicha tarea es lievada a cabo
en una forma deficiente, puede haber efectos considerabies en
todos los aspectos del trabajo, en la comodidad fisica de los
empleados, en los costos de la empresa y en la eficiencia con la gue
la compatiia desarrolle sus actividades diarias. Los factores fisicos
tienen un efecto definitivo en el rendimiento del trabajo de los
empleados, del mismo modo como lo tienen las buenas politicas de
personal. Dichos factores tienen también un efectos decisivo en la
rapidez y precisién con que se ejecuta el trabajo, igual que lo tiensn

los buenos sistemas de planeacion.
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Por ejemplo, el espacic en ias oficinas del gobierno, al igual que para
los puestos rutinarios del promedio de las compafilas grandes, se
fila por lo comin de acuerdo con esténdares econdomicos. Las
organizaciones financieras, comwio bancos, compatiias de segurog y
compafiias de gran tamafio con numerosos oficinistas tienden
también a usar esténdares econdmicos de asignacion de espacio
en aguellas Zreas en las que haya poco contacto con &l piblico. La
~azén es obvia: l0s estandares generosos en organizaciones de gran
tamafio significan costos maycres de renta o de edificacion. Las
oficinas pequefias y las organizaciones de carécter més personal,
que no tienen muchos empleados en tareas de rutina, pueden
provechosamente emplear estandares mucho mas liberales aun a
unt pivel

bésico de oficina. De loes mismos

crganismos (bances, compafilas de seguros, etcétera) que fijan

la misma manera,

esténdares de eepacio compacto parz sus departamentos de
proceso interno, deben modificar sus estandares basicos de
espacio, auh para (05 empleados encargados de labores de rutina,
en aquellos departamentos en los que hay un grado considerable de
contacto con el piblico.

Antes de pasar méas adelante y de estudiar las asignacicnes
particulares de espacic apropiadas para diferentes tipo de
empleados, tenemos que definir nuestros términos. Asignacion de
espacio, como ya hemos dicho, es ia cantidad de metros cuadrados
Le se nescesitan vara alojar a todo un
epartamento. No obstante, la simple frase “metros cuadrados”

&

una persona o0 a

A D

uede significar toda una variedad de cosas, puede interpretarse

S

n
e muchzas

Q.

marneras.

0
)

Para el gerente de la oficina, “metros cuadrados™ significa iz

cantidad de espacio que se requiere para acomodar un gscritorio

v

una silla, més un cesto para papeles y, en ocaciones, un archiverc
un estante, un pasillo entre los escritorios y, tal vez, un perchero.
Para el arquietecto o el o el gerente del edificio, "metros
cuadrados” significa toda la superficie de un piso, incluyendc los
corredores del edificio y las instalaciones de los servicics, cos

I\
A3}

que con frecuencia prefiere ignorar &l gerente de 1a oficina en

1

4]
[

interpretacién del mismo término, porque el primero esta pensand

(W]

desde el punto de vista de metros cuadrados netos; el segundo, dz
metros cuadrades brutos.

OFICINA MODULADA
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ESTANDARES DE ESPACIO PARA OFICINAS

No solo es el empleado individual, sentado ante su escritorio o
mesa de trabajo, la unidad basica de una oficina, sino que el area
basica de trabajo que él tiene a su disposicidn en el fundamento de
todz la planificacién y administracion del espacio. El determinar la
asignacién de espacio para cada empleado es el principio de
nuestra determinacion de los estanderes de espacio para la oficina
como un todo; la cantidad de espacio concedida a cada empleado
refleja la atmésfera de oficina como todo, en la administracidén de
dicho espacio trabajamos desde el individual sitio de trabajo hasta
cubrir el plano total. Si no lo hacemos asi, corremos ¢l ricsgo de
descubrir que el alojamiento que hemos rentado o construido,
sencillamente no da acomodo a todos los empleados de la empresa.

Y, hasta cierto grado, la cantidad de espacio concedida a cada
empleado refigja la avmbsfera de la oficina como un todo, ya que las
asignaciones de espacio individual pueden ser restringidas o
liberales. Seran mas las veces en que una oficina terminada se
caracterice en todo, ya que las asignaciones de espacio individual
pueden ser restringidas o liverales. Seran mas las veces en que una
oficina terminada se caracterice en todo. Por supuesto, otros
factores entran también en operacion para fijar los estanderes de
espacio; en una compatiia industrial, en la que muchos de los
puestos son de caricter estrictamente rutinario, es practica muy
comiin emplear un estandar de espacio pequefio o econdmico para
cada empleado, aunque las tareas complejas en las que se requiere

FRNRREERTE T N S L P CNE DO &
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un equipo voluminoso dictan por lo comin una asignzcién de
espacio mas generosa. En términos generales, en oficinzs en lzs
que se lleva a cabo un trabajo especializado y en las que hay
muchos visitantes, o en las que se ha hecho un esfuerze decidide
por levantar la moral a los empleados, se les adjudica z estos una
cantidad de espacio mayor.

El espacio en las oficinas del gobierno, al igual qus para ics puesto
rutinarios del promedio de las compafiias grandes, se fija por lo comin dz
acuerdo con los esténdares econdmicos. Las organizaciones financisras,
como bancos, compafilas de seguros y companias de gran tamao con
numerosos oficinistas tienden tambien a usar estandares econdmicos de

O

asignacion de espacio en aquellas 4reas en las que haya poce corntact
con el poblico. La razén es obvia: los esténdares genercsos en
organizaciones de gran tamatio significan costos mayores de rentz o 4z
edificacién.

En cualquiera de los dos casos anteriores, la determinacion del
espacio real de trabajo reservado para cada empleado, y de la
cantidad mayor de espacio que hay que concederles z los que
ocupan los escalones superiores en la tabla de organizacién, cs ¢
primerisimo paso en la planificacién del espacio. Y dentro de
nuestros limites de estandares de espacio generoso y econémico,
pueden percibirse ciertas tendencizs generales zn varios tipos de

oficinas.

B



Lo anterior parece estar insistiendo en un punto que es obvio, pero
lz zsencia misma de 1a comunicacién es un zcuerdo comin sobre
os Términos, y la planificacion del espacio de oficina es un sustento
en gque hay que armonizar muchos y diferentes puntos de vista. El
emplec variado de términos basicos puede ocacionar confusion al

orincipio y malos resultados al final.
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PISOS PARA UN SOLO ARRENDATARIO

Tres son los pasos que deben darse para determinar las superficie
rentables:

a) Calcular la superficie totai

b) Deducir ciertas superficies

¢) Sumar la porcién de superficies aplicables, a las ya asignadas.

a) SUPERFICIE TOTAL:

La superficie total de un piso €s |la superficie entera dentro de las
paredes exteriores.
totalidad, o en parte, de ventanas de vidrio fijas o de alglin otro
material transparente, las mediciones se toman a partir de la

Si la pared exterior se¢ compone en su

parte interior del vidrio o del material en cuestion. Si la pared esta
hecha dnicamente de algin material no transparente, la medicién
debe tomarse partiendo de la superficie interior de la pared exterior
de mamposteria del edificio.

b) DEDUCCIONES DE LA SUPERFICIE TOTAL:

Hay que deducir las siguientes superifcies no rentables del edificio,
junto con las paredes que las contienen:

1) Los tiros de los ascensores piblicos y los cuartos de la
maaquinaria de dichos ascensores.
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2) Las escaleras para el piblico.

D) La torre contra incendios y ¢l patio de dicha torre.

4) El cuarto del conmutador telefénico y del tablero eléctrico
principales, excepto si:

a) estos han sido rentados por el inquilino o

b) cualquiera de ¢llos son una instalacién especial.

5) Las superficies, dentro de la superficie total que van a ser
asignadas para circulaciones.

Nota: Si una superficie basica del edificio que tiene que ser
deducida y otra superficie basica del edificio que es rentable tiene
una pared en comiln, el espesor de dicha pared se divide entre
ambas partes iguales, esto es, si ¢l tiro de un ascensor esta junto
al cubiculo de un teléfono, tendra que restarse el tiro y la mitad del
grueso de la pared que lo separa del cubiculo.

c) SUPERFICIES POR DISTRIBUIR:

1) Las instalaciones del aire acondicionado: todos los piscs con
aire acondiconado y otras superficies a través y dentro del
edificio (con excepcion de las instalaciones de aire acondicionado
del arrendatario), incluyendo la paredes que las contienen, asi
como adquellas que circundan equipo o dentro de la cuales haya

lm .



tubos, ductos y tiros que den servicio a las instalaciones, son

distribuidos entre aquellas superficies a las que sirvan.

2) Siempre que la altura del cuarto o del piso de una instalacion de
gire acondicionado, colocada por encima del piso natural,
sobrepase la altura promedio del piso del edificio en més de un

3) 25%, la superficie de dicho cuarto o piso se determina
multiplicando la superficie del piso por el porcentaje por el que la
altura del cuarto o del piso sobrepase a la altura promedio del
mismo, y sumando a la superficie asi calculada del cuarto o piso

——y
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PIS0S PARA VARIOS ARRENDATARIOS

El total de las superficies rentables para dos ¢ mas arrendatarios
le un piso son la superficie rentable de dicho piso calculada dei
misttio modo que si se trata de uno solo, con excepcidn de los
corredores para el piblico, los cuales hay que excluir

“res son los pasos que hay que dar respecto a lo anterior:

i} Calcular la superficie neta de cada piso.

2) Calcularla superficie neta de cada arrendatario.

S} Para determinar ia superficie rentable de cualquier arrendatario
hay que multipiicar la superficie rentable de dicho piso por una
fraccién cuyo humerador seca la superficic neta de dicho
arrendatario y cuyo denominador sea ia superficie piso.

) SUPERFICIE NETA DE CADA PISO

-a superficie neta es la superficie total come se descrive para
08 piscs de un solo arrendatario menos las superficies de todo
el ndcleo (incluyendo las paredes que lo encierran, pero
excluyenao cualquier parte del ndcleo que esté rentada a algin
inguilino) y los corredores (excluyendo las paredes gue los

circundan).

,.
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b) SUPERFICIE NETA
DE CADA ARRENDATARIO

Las paredes exteriores se miden como se describe en el método
utilizado para la superficie total. Las paredes divisorias entre
arrendatarios ee dividen a partes iguales. Las paredes de los
corredores ael lado donde terminan estos, se incluyen en la
superficie neta de cada arrendatario.

vl
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" EDIFICIOS
PARA UN SOLO ARRENDATARIO

La superficie rentable de un edificio para un solo arrendatario es la
suma de todas las superficies del mismo, sin resta alguna.

GENERALES

Se hard uso de los planos arquitectonicos siempre que esten
disponibles. Las instalaciones especiales de los arrendatarios que,
incluyen, pero sin limitarse a éllos, ascensores privados, escaleras,
tiros especiales, pozos de montacargas ¢ instalaciones especiales
de aire acondicionado, deben incluirse en la superficie rentable de
dicho arrendatario. Al determinar si un piso es para un solo
arrendatario, se¢ calcula su superficie rentable conjunta, debe
descartarse cualquier instalacidn especial de dicho piso que
pertenezca a otro arrendatario. Al calcular la superficie rentable
conjunta de un piso para varios arrendatarios, debe descartarse
cualquier instalacién especial de un arrendatario que no lo sea de
cualquier otra parte de ese piso.

Ademis de especificar las distinciones entre metros cuadrados
netos y totales, tienen que definirse otros términos que usaremos
alolargo del documento.

'
El primero de ellos es “médulo”™. Al considerar ¢l espacio general del
interior de una oficina, nos referiremos con frecuencia a médulos de
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espacio y a mddulos funcionales. Hablaremos también, en igual
forma, de disefio y construccidn arquitecténicos, 6 estructurales, y
mecanismos modulares.

Para empezar, mbdulo es un “patrén o unidad de medida” por lo cual
se juzgan las proporciones de un edificic o de una estructrua.
Adaptando dicho término a la oficina, modulo funcional, por lo
tanto, se refiere a una unidad de espacio requerida para llevar a
cabo una funcidn especifica dentro de la oficina. E! médulo, una vez
adoptado, s¢ repite por cada sitio que deba llevar a cabo esa
funcién. Cuando hablamos acerca de una oficina privada, estamos
considerando un médulo funcional. Y cuando usamos una
planificacién de espacio modular, todas las oficinas privadas de los
ejecutivos de una misma categoria tienen el mismo espacio. El
médulo para un grupo puede comprender 20 m?, o puede fijarse en
30m?2. Sea cual sea el drea que se establezca, esta se convierte en
el estandar de todas las oficinas privadas de los ejecutivos de ese
nivel especial dentro de la organizacién.

De una manera semejante, en una oficina general abierta, podemos
establecer el médulo funcional del empleado de esa oficina como de
25 m? esto es, en nuestro estdndar, estableceriamos una
asignacion de 25 m? para cada individuo.

VTN



La construccién modular estructural se refiere, como su nombre lo
indica, a una unidad estructural o arquitecténica. Cuando decimos
que un edificio estad construido alrededor de vanos de © m
queremos decir que las columnas de soporte estdn a & m de
distancia unas de otras. El médulo estructural del edificio es
entonces de 6m y la superficie del vano estructural es de 36 m2.
Bajo esas mismas condiciones, las ventanas del perimetro del
edificio pueden estar colocadas en centros de 3 m que dividan
entre dos el médule estructural de 6m para darnos un moédulo
fineal de Sm.

En el moderno edificio de oficinas, el mébdulo estructurzal es el
resultado de las necesidades del mbdulo funcional, del mismo modc
como las necesidades de espacio total de las oficinas los dicta la
degicién de cuanto espacio nay que conceder a cada empleado y a
cada maguina.

Yz quedd establecido que la modularidad total es la condicién

B

. butima del edificio, pues en ella los requisitos de espacio en las
instalaciones y mobiliario se integran con la estructura para logar
unz flexibilidad completa. Hasta aqul hemos pensado en la

modularidad del edificio desde &l vista de un

acondicionamiento espacial del interior en coordinacién con la

puntc de
estructura en beneficio del amatio de la oficina privada. Hoy en
dia, lz modularidad total satisface también lz planificcacién
funcional general de iz oficina y tal cosa se basa en la premisa de
olanificar distiribuciones de

ue al escritorios las dreas

en

qa
generales de unan oficina de tipo abierto, tenemnos que echar mano
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de la pared de tabieros ocasionalmente y del mbdulo del techo a fi

3

de coordinar la luz, la aclstica y el zire acondicionade con s
aditamentos de divisién:
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Esto nos recuerda el punto de partida; del empleado bdsico de
oficina, hombre o mujer, en su sitio de trabajo. Ya hemos
presentado algunas de las condiciones que forzan a una oficina a
escoger esténdares de espacio liberales o econdmicos o mbdulos

para sus diferentes niveles de empleados.

El determinar los estédndares apropiados dentro de esa gama, en
términos de las necesidades y objetivos de su compafiia, es la
primera obligacién del administrador de espacio en su-papael de
planificador. También es responsabilidad suya adaptar los médulos
de espacio funcionales de las estructuras ya existentes, de tal
modo que llenen los estandares deseados, o desarrollar los nuevos
y apropiados médulos de espacio de oficinas en toda nueva
construccion. De esa manera, él debe establecer los estandares de
espacio antes de hacer sus recomendaciones acerca de la cantidad
total de espacio que su compafiia deba rentar o construir al
cambirse a unh nuevo domicilic.

Si se esta planeande el proyecto de un nuevo edificio, el establecer
los esténdares de espacio (dentro de limites razonables) es cosa
muy sencilla puesto que los claros entre las columnas que
sostienen el techo y los mbdulos de las ventanas del edificie pueden
disefiarse de tal mode que satisfagan los estandares de asignacién
de espacio que finalmente se hayan acordado. Por otra parte, si la
oficina va a cabiarse a un edificio ya existente, los estindares del
espacio para las oficinas pueden tener que adaptarse, hasta cierto
grado, a fin de que lienen las limitaciones de espacio existentes.
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Este problema se presenta principalmente en las oficinas privadas
cuyo tamario lo controlan con frecuencia los médulos del techo, los
claros entre las columnas y especialmente, los moédulos de
ventanas. Una insistencia arbitraria en apegarse a estandares de
espacio predeterminados podra significar, en algunas estructuras
ya existentes, que dos oficinas privadas, separadas por unz
divisién, tuvieron que compartir una misma ventanz; esta situacion
obviamente es ridicula. En las superficies generales de las oficinas
de tipo abierto, el plan de distribucidn de la oficina funcional,
influenciado por el mobiliario y las divisiones, se integran facilmente
con un recién instalado techo de disefio modular que sea
compatible con las divisiones de las estaciones de trabzje de pared
a tablero.

Empleando ©m por ©m como el vano estructural promedic, puede
establecerse toda una variedad de estandares para oficinas
privadas, todos ¢ellos dentro de un rango aceptable.

FPara los empleados comunes de oficina, que ocupan escritorios
esténdar de 150 x 0.75 m, podremos hacer asignaciones de
espacio, que resulten econdmicas, 20 m? por persona, o liberales,
de 24 m? por persona. A un supervisor puedan asignérsele 30 m?2.

Los vanos estructurales de 6 x 6 m no son ias (nicas dimensiones
posibles, pueden emplearse otros espacics, especialmente en las
drea de la oficina general donde pueden yz no ser necesarios hi
deseables los vanos entre las columnas.
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mebiin

El espacio optimo més préactico
alrededor de 10 m. De la misma manera, dependiendo de si se fijan
para las oficinas privadas estindares de espacio liberales o

ara la oficina general es de

econdmicos, los claros entre las columnas en dichas superficies
pueden ir desde 5 hasta 12 m.

Esto permite una amplia gama de tamafios en las oficinas privadas,
pero debemos tener mucho cuidado con la modularidad del techo, si
aceptando en una division o tabique que cualquier dimension
aproximada a €506 4.20 m, podremos construir oficinas internas y
externas, de un tamafio amplio y econdmico siguiendo, en linea
generales, lo siguiente:

TIPO DIMENSIONES EN SUPERFICIE EN METROS

METROS CUADRADOS
A X6 36
B 3X6 1&
c ©X45 27
D 3X45 13.5

El equipo especial y las maquinas de oficina son con frecuencia lo
que dicte las asignaciones de espacio individuales, y de todo ese
equipo y maquinas debe hacerse una lista y establecer los
estandares de asignacion de espacio a fin de terminar el total del
espacio requerido por ellas. Esto debe hacerse antes de fijar los
esténdares de asignacion de espacio a fin de deteminar el total
del espacio requerido por éllas. Esto debe hacerse antes de fijar los
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esténdares de espacio total asignable que quede para las 4reas de
las oficinas generales y de las oficinas privadas.

Los estandares de espatio individuales para la oficina general y las
privadas se multiplican por la cantidad de empleados por alojar, en
cada categoria. Esta cifra total de metros cuadrados, afiadida z la
primera, representa el espacio total neto de oficina que la empresa
necesita. Obviamente, al cambiarse a un edificio de oficinas ya
existentes, las dimensiones actuales del mismo controlan hasta
ciertos grados de esténdares de espacio que haya que decidir.

El empleo de esténdares amplios le da a una compafiia un factor de
expansion dentro de los mismos, mejora ¢l estado de dnimo de los
empleados y mejora generalmente la eficiencia de estos asl como
su productividad.

El factor de expansion es un beneficio obvio de la asignacion amplia
del espacio. Una compafiia que ocupa un local rentado con
frecuencia descube que, en el término de unos cuantos afios, ya no
cabe en una superficie que en un tiempo pensé que era adecuada
para un largo intervalo de tiempo. Si dicha compatiia ha empleado
en su planificacion de espacio, los esténdares minimos con sus
empleados, y no ha reservado espacio para la expansién en algunas
otras partes del edificio, con frecuencia tiene que dividir en dos a su
conjunto de empleados y repartirlos en dos edificios o cambiar a
todo el grupo a un local mas grande. El empleo de esténdares de
espacio amplios le da en primer lugar a la empresa una posibilidad
de poder de contraccion que es en si misma una expansion de
espacio.



El estado de 4nimo también se eleva cuando las asignaciones de

espacio se hacen mis amplias. Los escritorios separados unos de
otros, en comparaciéon con los que casi se tocan, dan a los
empleados un mayor sentido de orgullo y prestigio en su trabajo y
los hacen pensar meros en que forman parte de una linea de
montaje. Mds todavia, aparte del factor intangible del prestigio en
la mente de los empleados, una oficina espaciosa y no apretujada
es por lo comin menos ruidosa y mas tranquila fisicamente que
aquella en la que se tiene la impresién de estar sobrepoblada.

La eficiencia, el argumento final de los amplios estandares de
espacio, es el menos obvio de los factores que nos hacen ingistir en
la adoptacion de los estandares altos, pero es un beneficio real.
Cuando los escritorios de los empleados estan separados, la
incidencia de chismorreo, de pasar el tiempo como sea y de

intercambiar confidencias

notablemente. Si  los
escritorios estan separados, un empleado tiene que ponerse de pic
y caminar hasta el escritorio del compafiero si siente el deseo de
iniciar una conversacién, que no pueda tener importansia.

Asimismo, las conversaciones largas y de carécter personal entre

disminuye

dos empleados no solo le son mas obvias al supervisor sino que
requieren un esfuerzo mayor por parte de los interesados.

En las oficinas en las que se les proporcionan a los empleados los
beneficios de escritorigs modernos individuales y los componentes
necesarios de espacio adecuado, la recompensa del gasto adicional
que para tal objeto hizo la empresa, es un aumento tangible en la
productividad total del trabajo de oficina. A lltimas fecha se ha
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ecido que el mobilairio y 125 instalaciones representan el 10%
y los sueldos el 0% del costo de una oficina.

Aunque el plano de oficina abierta es todavia mas popular con los
planificadores de espacio, logs arquitectos y otras personas
relacionadas con la administracion de espacio que con los
ejecutivos hechos en el medio mas tradicional de la oficina por
compartimientoe, las objeciones que tales ejecutivos le hacen al
plano abierto por lo comin pueden descartarse haciendo reszltar
sus ventajas tan importantes.

En el arreglo del espacio integrado abierto van implicitas ciertas
condiciones, lo cual es una de las razones de por qué debe hacerse
una seleccién entre el plano integrado abierto y el tradicional por
compartimientos durante las primeras etapas del programz de
planeamiento de una oficina.

En una distribucién de oficina abierta ¢ integrada, la superficie de la
oficina principal debe estar muy bien y uniformemente iluminadz; tai
cosa requiere ductos continuos por debajo del piso para las tomas
de corriente eléctricay para los teléfono y otras provisiones para la
ventilacién mecanica © para el aire acondicionsdo y el
amortiguamiento de ruidos. El espacio debe ser de una forma tal
que permita un acceso conveniente entre las oficinas de los
ejecutivos y el segmento particular de la oficina general del cual sea

responsable el ocupante de cada oficina ejecutiva.



Un techo modular en el que se integren las luces, la acistica, el
aire acondicionado y las divisiones por medio de un sistema de
suspensibn por ranuras, mientras que, en ¢l de oficina abierta, a
veces se instala un techo que no tiene relacidn alguna con las
divisiones.

Dadas esas condiciones, la disposicién de oficina abierta ¢
integrada puede ofrecer todas las ventajas de la oficina
especialmente dividida, hecha a la medida, sin las desventajas del
espacio compartido. En aquellos sitios en los que es necesaria o
esté justificada la separacion fisica por medio de una pared, se
emplean, dentro del 4rea general, divisiones movibles de altura
parcizl, 6 paredes de modulos. Ductos de tira continua por debajo
de los pisos permiten \a colocacion de las tomas de corriente
necesarias para la energia eléctrica y para los teléfonos,
colocando estos con intervalos suficientes a lo largo del ducto
para que permitan la flexibilidad que dicta la colocacién de los
escritorios. Mds todavia, dichos arreglos abiertos permiten la
distribucién de un alumbrado modular de tira continua en el techo
dentro de cada mbdulo estructural y de bocas para el aire
acondicionado, espaciadas con regularidad, ya sean de tiras, de
rejillas o de material perforado para la entrada y salida del aire.
Todo esto es posible, aunque no es nada nuevo, porque la ausencia
de paredes interiores hace inecesarios los patrones de iluminacion
especialmente disefiados y los ductos para el aire acondicionado.
De esta manera, el plano abierto es mas simple que ¢l cerrado por
compartimentos.
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El nivel de ruido debe mantenerse siempre bajo, las voces fuertes,
asi como el ruido de 1a maquinaria y los desbrdenes visuales son |a
mayor desventaja. °

Ahora, cuando va a construirse un nuevo edificio para e uso
exclusivo de una empresa, las consideraciones arquitecténicas
definitivas pueden basarse en la seleccibn de los arreglos del
espacio interior segln los especifique el arquitecto. La colocacion
de las columnas, de la estructura la ubicacidn de puertas y
ventanas asi como el disebio ideal de los ductos bajo ¢l piso, de la
iluminacién desde el techo, del aire acondicionado y de 1a acistica,
pueden elaborarse con el arquitecto, considerando los requisitos
basicos interiores. Estos celementos sgon posteriormente
cordinados con los sevicios del edificio y de la oficina y con €l
patrén basico de circulacion.

Aungue en un espacio rentado no existe la misma libertad de
crear la oficina abierta o la tradicional, por lo menos pueden
instalarse los ductos por debajo del piso, el alumbrado en el techo,
el acondicionamiento de la aclstica y los ductos parz la
circulacién del aire segin los patrones continuos o modulares a
que nos hemos referido al hablar de las dreas de la oficina
principal, del mismo modo que si ¢l edificio fuera propiedad del
ocupante.
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SELECCION DE LAS DIVISIONES, EL
MOBILIARIO Y LAS INSTALACIONES
DE OFICINA.

La flexibilidad preconcedida de los elementos mecanicos y fisicos
de la oficina debe verse acompafiada con una flexibilidad igual del
mobiliario y de los elementos no estructurales, pero relativamente
fijos, de las divisiones de la oficina. Reconociendo eso, los
fabricantes de mobiliario y de divisiones para oficina- las han
disefiado de tal modo que contribuyan a la flexibilidad de 1z oficina
y ee presten faciimente a cualquier cambio en la planificacién del

espacio.

Lo mds importante para el arquitecto es la responsabilidad
continuz de resolver diariamente a su empresa los problemas de
disposicidn de espacio y de los muebles.

Con anterioridad a 1960, en las oficinas de compartimiento, los
departamentos quedaban aislados por divisiones continuas desde
el piso hasta ¢l techo por io que la falta de estandarizacion era
algo que no se hacia notar y era un hecho aceptado. Hoy en dia,
con las divisiones que se entrelazan y con la suspensidn de las
superficies de trabajo de los escritorios, con los compartimientos
de alacena y archivero, y con las divisiones cordinadas con el

disefio modular del techo, la empresa debe seguir comprandole a
la compafila que surtié el pedido original de mobiliario.
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Normalmente, esa regla no se¢ aplica al conjunto de las oficinas de
los altos ejecutivos, pero la continua expansién contraccién
cambios funcionales en la disposicidn en las dreas zsbiertas de la
oficina general exigen que las divisiones de paredes ds zableros
integradas con la estructura o con los muros divisorics y sus
muebles & componentes sean del mismo disefio del fabricante

original si es que va a mantenerse la estandarizacién.
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DIVISIONES

El elemento mas importante en la flexibilidad del espacio, una vez
que éste ha sido acondicionado fisica, mecénica y
estructuralmente, es el muro de division liviano que puede
cambiarse de lugar con facilidad. Hay una cantidad casi infinita de
divisiones movibles en el mercado, hechas de todo tipo de
material. Existen divisiones para separar los eitios de los
empleados en la oficina general y divisiones perfectamente
adaptables para las “paredes faleas™.
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MOBILIARIO

En la mayor parte de las compafiias inteligentemente se insiste
ahora en la estandarizacién del mobiliario en lo que respecta a
tamafios, disefio, componentes, acabados y accesorios en todos
los niveles de la empresa hasta llegar a los funcionarios de mas
alto rango. Esto no solo le da a las oficinas una apariencia mas
pulcra y eficiente sino que también ayuda en la planificacién ya
aue se estd trabajando con tamafios esténdares conocidos, de
escritorios, mesas, sillas, archiveros y otros muebles en la
dieposicién del lugar. En los reacomodos de espacio él no tiene que
verificar para asegurarse de que el mobiliaric y equipo de
determinado departamento entran realmente en el espacio gue
les ha sido asignado.

En mucha oficinas es algo comin establecer tres niveles
diferentes de mobiliario: para los empleados de oficina en general,
zZra 06 gjecutivos de administracion de nivel medio y para los

ST

iecutives ya que 2 log altos funcionarios pueden permitirseles
cierta libertad para dgue amueblen z su gusto sus oficinas

-zs oficinas del presidente de la compafiia y de otros altos
ejecutivos, por gjemplo, los jefes de division son los que deben

-

-omper |z regularidad de 1a estandarizacidn basica.
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Con frecuencia se disgfian muebles especizales parz esas cficinas.

Un mobiliario de disefio especial, fabricado en tamzfice mas
amplios y cémodos, puede durar lo mismo que el periodo de emplec
del ejecutivo en su compahia y hay muchas empresas gue ies
permiten a sus altos ejecutivos conservar sus oficings una vez

que se retiran.
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DECORACION Y |
DE OFICINAS.

DECORACION

En la actualidad en la mayor parte de las grandes compafiias se
acentliz el tono conservador en su disefo y decoracion de
interiores. Las compafiias de menos tamafio, aquellas en las que
los individuos son el negocio, estan en libertad de expresar un
poce mis de personalidad en el disefio. Ambos grupos estan
ligando su producto o productos cada vez mas con la decoracion
al exhibir éste en las salas del exhibicion y de recepcion y
enlazando la marca de fabrica o el nombre de la empresa con un
tratamiento decorativo en las dreas de recepcion para el plblico.

En el tratamiento decorativo de las oficinas privadas, la politica
de las diferentes compafilas varia ampliamente. En algunas
empresas se impone una rigidez casi completa, dandole a cada
uno de sus gjecutivos de determinado nivel una oficina que es un
duplicado exacto de la oficina de cada unc de sus colegas. En
otras, se les da a todo individuo por encima de cierto nivel, dentro
de la organizacién, poderes a discrecidn casi absoluto en lo
que se refiere al mobiliario.

A los ejecutivos del nivel superior se les da a escoger entre varios
“paquetes de oficinas” diferentes y arménicos a fin de que puedan
expresar sus deseos en lo que al medio ambiente se refiere hasta
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cierto grado, pero nio pueden salir con una oficina completamente
diferente de las de todos los demas miembros de la empresa, casi
todas las compafiias hacen un esfuerzo para tener oficinas
privadas tan uniformes como sea posible con varios esténdares
de mobiliario y de colores.

Aldn en aquellas compafiias en las que los gjecutivos pueden
escoger entre varios tratamientos de oficina diferentes, se ests
corvirtiendo en algo mas y mas comlin el tratar las oficinas del
director de la empresa y la del presidente del consejo mis o
menos del mismo modo que las oficinas de los deméis altos
funcionarios de la corporacién, excepto que el presidente y el
director pueden tener oficinas mas amplias para poder sostener
conferencias, més otras facilidades.

En la actualidad, |a oficina general de una compafiia importante
esté brillantemente iluminada, equipada con zire acondicionado y
protegida contra el ruido. El color se¢ emplea ahora con toda
libertad, no solo en las paredes y en los pisos, sino con mucha
frecuencia también en el mobiliario y ¢l equipo.
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ANALISIS

La oficina general, en otras palgi;as, esté siguiendo la tendencia
general de los negocios estadunidenses de los (ltimos afios:
concederle mis y més beneficios marginales z la oficina de
trabajo y hacer todo lo posible por que ese trabajo sea lo mas

provechoso y placentero posible.
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EL COLOR

En la oficina de la actualidad, los tonos pasteles acentuados por
ocasionales colores brillantes, deben tomarse en cuenta muy
seriamente por parte de toda compafiia que esté planificando su
patron de colores para una nueva oficina. Las organizaciones
conservadoras pueden sentir que la acentuacién que proporcionzan
los colores brillantes es algo radical, pero descubren que los tonos
pastel hacen de la oficina general un lugar més brillante y més
agradable donde trabajar sin que con eso se viole el carécter de la
empresa.

Debe recordarse que al seleccionar los colores para cualquier drea
de ofiicinas, la cantidad de luz en la fuente de la misma y su
briflantez resultante sobre el 4rea de trabajo se vean
grandemente afectadas por los colores que se han empleado en

las paredes, techos, pisos y el equipo mismo.

Los efectos de un mismo color en dos tonos diferentes pueden ser

muy vplacenteros, como lo descubrieron los fabricantes de

automéviles hace algunos afios y, en la actualidad, dicha

combinacién de colores esté siendo llevada a la oficina. El gris

claro y el verde, o cualquiera de estos dos con beige, producen

combinaciones de colores muy agradables para usarse en oficinas.
:

En dreas grandes de oficinas, cuartos de ma’quinas de oficinas y

cuartos de dibujo, donde la mayoria de los empleados estan

RS

viendo en una direccién, el tratamiento z base de colores
contrastantes de una de las paredes puede ser algo altamente
benéfico. En ese caso, la pared que la mayoria de los empleados
visualiza esta, pintada de un color que complementa el de las
otras tres paredes. Esta técnica ha tenido gran éxito en aquellas
greas en las que el trabajo que hay que hacer exige mucha
atencién a cifras o a detalles y, consecuentemente, le impone un
fuerte tributo a los ojos.

La técnica mencionada de numerosos resultadcs practicos y

benéficos. En primer lugar, apaga ¢l resplandor y amortigua e
choque visual cuando los empleados aicanzan la vista, ademzs de
que proporciona un drea mencionada tiene un aspecto diferente si
se le mira desde direcciones diferentes.

En las oficinas privadas, el zcondicionamiento del color puede
cumplir con ciertos nimeros de propésitos especificos y muy
Utiles.

Por medio de la apropiada compresidn y aplicacion de los colores,
a una oficina pequefia puede hacérsele parecer grande; z una
estrecha, un poco mas amplia; 2 una larga, mas certz en
apariencia. Hasta a la altura de los techos puede hecérsele

parecer més alta o més baja a voluntad.
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LOS PISOS

Hay que considerar cuatro factores de gran importancia al
escoger ¢l piso para el 4rea de las oficinas. El primero de ¢llos es
el color y el valor efectivo del material que se esté considerando.
El segundo es su resistencia; el tercero, su aclstica, y el cuarto,
el costo.

En la actuszlidad, en muchas compafiias ias alfombras estan
teniendo ura aceptacion cada dia mayor tanto para Iz oficina
generzl como para las oficinas privadas. Las alfombras ofrecen
ventajas definitivas: tienen buena resistencia y exelentes
cualidades de absorcion del scnido y, la due es la ventaja més
importante de todas, es que son, mucho mas faciles de limpiar
que los materiales més tradicionales de superficic dura para
pisos de oficinas. Aunque las alfombras no resisten tanto como
ias superficies de mosaicos, los ahorros que se logran por limpieza
y mantenimiento tienden a compensar el hechc que hay que

combinarlas con mayor frecuencia que los otros materiales.

decoracidn, vemos que se estan usando muchos los mosaicos de
cerémica en ias paredes y los pisos de muchas oficinas de
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bulos, en los correderes v en las dreas de

pn

egocios, en los vest

recepcitn con v sin el empleo de tapetes.
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MANTENIMIENTO

Uno de los beneficios més importantes que aporta la flexibilidad
en la planificacién de la oficina, es aumentar la eficacia de los
empleos y de la compafiia, resuelve el problema de mantenimiento
Y reduce sus costos.

Al igual que en cualquier otro procedimiento de trabajo, el factor
mas importante en la tarea de mantenimiento es ¢l personal
encargado de llevario a cabo. La seleccién cuidadosa del personal
de limpieza puede parecer algo trivial, pero un momento de
reflexién nos hace ver por qué hay que seleccionar.

La limpieza puede ser llevada z cabo por personal del misme
edificio, por personal contratado directamente por el arrendatario
en uh edificic rentado o por un contratista que se encargue de los
servicio de limpieza en forma regular, yz sea para cada inquilino
del edificio por separado o para todo el edificio. Sin embargo, la
limpieza es, por supuesto solo una de las fases del problema de
mantenimiento en general, ¢l cual abarca también otros varics

ficics para asegurar que &l edificio u el equipo mecanico y

h

9

eléctrico se conserve en buenas condiciones, que el edificio quede
adecuadamente protegido durante las horas nocturnas y
siempre ofrecer un aspecto limpio y atractivo.

»

ANALISES
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En el caso de una compafiia que ocupa un edifici

del mismo, por lo comin todos esos servicios de mantanimien

estén agrupados en un solo departamento.

MOBILIA
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Los procedimientos de mantenimiento, como todos los demés
procedimientos de la oficina, deben serles explicados con todo
detalle a los miembros del personal que vayan a manejarlos. Todo
de cualquier
departamento de mantenimiento debe recibir el

el personal nuevo ingreso en seccién  del
siguiente
entrenamiento inicial:

1. Orientacién. Hay que dar a todos los miembros del
departamento de mantenimiento una breve descripcion de qué
es io gue 1a compatiia hace, de sus propésitos y productos

basicos y de sus politicas generales de personal y de sueldos.

N

Reglamento. Al igual que a los deméas empleados, s¢ les debe

dar <ambién plencs y completos detalles sobre los
procedimientos para reportarse al trabajo.
3. Entrenamientc detallado. Cada trabajador debe tener

instrucciones precisas y explicitas acerca del Zrea que le hayan
asignado para trabajar, debe conocer los miétodos exactos

seqgln los cuales hara su tarea.

<. Cubrir también la frecuencia con la que deben llevarse a cabo

los diferentes procesce de limpisza.

Los suministros y utensilios necesarios para todos los procesos
de limpieza programados deben conservarse siempre en locales

esveciales.
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La seleccidn del equipo puede basarse en una seric de prucbzs

pero la mayor parte de las compafilas sencillamente comprz .o
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EQUIPO MECANICO Y ELECTRICO

Los ascensores y todo el demés eauipo mecénico y eléctrico debe
revisarse con toda regularidad. Con frecuenciz este servicio de
mantenimiento lo proporcionan empresas ajenas a la organizacion
.2 base de contratos. Si el trabajo va a hacerlo ¢l presonal de la
compafiia, los indicados para hacerlc deben ser escogidos con
todo cuidadoe.

Siempre que s¢ construye un edificio en la periferia, es casi seguro
que algo de jardineria se haya incorporado en el proyecto. Si se
hace necesarias algunas innovaciones en ese aspecto, éstas no

deben dejarse en manos de alenos en ia materia.

=i mantenimiento efectivo de las 4reas alrededor del edificio es
~esponsabilidad neta del personal de la empresa o de una empresa
Ae servicios que sez completamente ajena a la compafiia.

()‘)
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SUBESTACION ELECTRICA
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SELECCION DE NUEVOS
ESPACIOS DE OFICINA

La situacion de la compatiia, que puede construir su propio edificio
de oficinas para satisfacer sus necesidades particulares, tanto
presentes como futuras, es ideal. Sin embargo, dicho ideal no
puede rezlizario todas las empresas. Muchas compatfilas tienen
que mantener sus oficinas principales en las ciudades de
importancia, lejos de sus instalaciones de manufactura, y la
mayoria no puede siquiera empezar a pensar en construir un
edificio de oficinas en la ciudad o en comprar un edificio ya
existente.

Muchas compaflias tienen que depender de espacios rentados y
estar preparadas a adaptarse a las exigencias que les imponen
tales espacios. Sin embargo, estas adaptaciones pueden
mantenerse a un minimeo si la compzafila que va a selecionar el
espacio que més se aproxime a la ubicacion ideal y a la disposicién
mas funcional de sus oficinas, y luego acondicionar el espacio de
tal modo que se ajuste a las necesidades especificas de la
empresa.

Los principios pueden aplicarse en una serie de pasos légicos y
sencillos aun cuando son muchas las compafiias que han ignorado
el patrén obvio de seleccionar el mejor espacio y luego
acondicionarlo para que llene las necesidades individuales.
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El nuevo local debe ser lo bastante grande como para lienar las
necesidades de espacio de la empresa.

Ahora la gerencia de la compariia puede ya decidir en qué Zrea
general desea realizar sus nuevas oficinas. Si va a instalar sus
oficinas en una ciudad que para ella es nueva, debe acudir a la
comisién de planificacién de la ciudad, a los grupos de renovacion
urbang, a otras empresas de la ciudad y a la cidmara de comercio
para determinar el vecindario que, dentro de la ciudad, pueda ser
el mas adecuado para sus operaciones, y observar qué areas
estén en desarrolio y cudles de ellas, si las hay estén méas
estrechamente asociadas con su tipo de negocio.

Si la nueva oficina va a establecerse en una ciudad en la aue ia
empresa ha tenido ya larga experiencia, alin asi, la compafiia tiene
que decidir si busca un nuevo espacio en la zona en la que tiene
actualmente sus oficinas o si debe camblarse a un vecindario
completamente diferente.

Todas estas son decisiones que la gerencia debe tomar antes de
empezar el trabajo real de seleccionar un edificio que aloje 2 las
nuevas oficinas. una vez que la gerencia haya decidido qué area o
4reas son aceptables, la compafila puede formar una lista de sus

in—m«a -
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necesidades, tanto en lo que se refiere a espacio como al
vecindario deseado, en consulta con algunos corredores de bienes
raices. Segln vayan llegéndole los ofrecimientos de espacio, cada

uno de esos edificios tiene que investigarse.

Se debe verificar ¢l edificio y espacio propuesto desde el punto de
vista de si es adaptable a la modernizacién y adaptacidnes, de los
servicios que ofrezca a la construccidn y de las caracteristicas de
esta que puedan ayudar a preparar la mis eficaz disposicién de
oficinas.

Veamos cémo funciona tal cosa en la practica real. Supongamos
que la compafiia XYZ advierte que ya estd muy zpretada en su
espacio actual y que, estando alojada en cuatro edificios
diferentes, piensa que, por motivos del negocio, desea reubicarse
a una zona industrial recién desarrollada, y consolidar sus

oficinas al mismo tiempo.

Lo que de ahi se sigue es la investigacion del espacio presente y
de las necesidades de espacio para el futuro. Esto hace que el
arquitecto prepare borradores de disposicion en los arreglos del
nuevo espacio proyectado y que descubra sus necesidades
exactas, en metros cuadrados, tanto presentes como para el

turo. Y a la gerencia general le toca determinar el area o
vecindario general en el que desea que queden situadas las nuevas

oficinzs.
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Asi pues, una lista de las necesidades de la compaﬁx"aw se le
entrega al corredor de bienes raices o la gerencia nombra a un
agente con ese fin exclusivo. Digamos que la compatiia XYZ ha
concluido que sus necesidades actuales son de 30 000 m?2,y
las de expansion a corto plazo, de otros 10 OCO m?2. La empresa
desea ubicarse en el distrito financiero de su ciudad de origen. Por
lo tanto, ha determinado ya sus necesidades totales de espacio y
el area general de la ciudad donde desea radicarse. Su mejor plano
de disposicidn indica que ciertos agrupamientos funcionales
requieren un total de 40 OO0 m?. Por lo tanto, el edificio escogido
debe tener una superficie de por lo menos 40 000 m? de espaci
atil.

Dados esos requisitos, ¢l agente de bienes raices debe presentar
ubicaciones posibles para el edificio de las nuevas oficinas o las
direcciones de aquellos edificios que hayan seleccionado. Estos
son entonces visitados por el arquitecto y los miembros del
comité de espacio, quienes observaran las condiciones generales

de los edificios y del espacio ofrecido.

En primer lugar, deben revisar todo el cspacio en lo que toca a su
adaptabilidad; |a facilidad con que puede alterarse para encontrar
las necesidades de sus oficinas. Debe investigar cuidadosamente
la altura de los techos si se esta considerando un edificio antiguo
por si se necesita ocultar instalaciones y colocar un falso plafén.

Se debe revisar la construccidn modular del edificio. Ver cudles

son las dimensiones de los claros entre las columnas. Ver si se
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pueden apiicar los estdndares de espacio deseados para las
oficinas privadas, o el espacio disponible obliga a que dichos
esténdares se modifiquen. Por ejemplo, si se ha escogido un
estandar de 60 m? para las oficinas administrativas privadas, un
claro de 6 m entre las columnas seriz ideal, pero otro de 7.50 m
crearia dificualtades en la disposicién y quizd requiriera mas

espacio.

Si el claro entre las columnas es de 6 m, pero hay cinco ventanas
en centros de 1.25 m en cada vano la divisién de cada uno de
éstos en dos oficinas de 60 m?2 se convierte en algo dificil.

Ver si los pisos del edificio tienen un relleno sobre una losa de
concreto para que puedan tenderse facilmente ductos bajo el

piso.

Si es directa o altermna la corrente eléctrica del edificio y si sus
principales lineas de energia son adecuadas para el equipo
eléctrico que necesita la empresa.

Ver si sus instalaciones de servicio estan agrupadas de tal
manera que pueda aplicarse un patrén logico de trafico en cada
pisoy cudl es la relacién entre las ventanas y el espacio interior.

Supongamos, ademés, que después de unaz investigacién asi, tres
de los lugares visitados parecen lienar las condiciones requeridas
eh lo tocante a las caracteristicas mecanicas y estructurales. El
paso siguiente que deben dar el arquitecto es el de hacer
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&ticas reales de la organizacién de la oficina

disposiciones esquem
por cada una de las tres localidades y ver cudl de ellas se acerca
mis al patrén ideal en términos de las necesidades exactas de
espacio departamental y flujo del trabajo. La que més se acergue
a la disposicién ideal, con todos los demas facteres en iguzldzd
de circunstancias, sera el mejor sitio para las nuevas oficinas.

Por supuesto, esta, hasta cierto grado, es una simplificacién
exagerada. Obviamente, costo diferentes de renta, servicios
diferentes del edificio, ubicaciones diferentes ain en el mismo
vecindario, todo esto tiene que infiuir en la toma de la decision
final. Sin embargo, como quiera que sea ninguna compaﬁ:’a debe
rentar nuevo espacio hasta no haber dado los pasos que agui
hemos delineado, a groso modo, y hecho la correspondiente
disposicién de oficinas para cada uno de los lugares que estén
siendo seriamente considerados en determinada area.

Ademds de lo deseable del espacio en lo que concierne z las
necesidades exactas de su oficina, la compafiiz debe verificar
muchas otras cosas acerca de cada uno de los edificios que esté
considerando. Yer que servicios ofrece ¢l edificio, Hay servicios de
ascensor, de calefaccién y de aire acondicionado los fines de
semana y durante la noche, iguales a los de las horas de trabajo
normal entre semana, proporciona el duefio servicio de limpieza o
es esa responsabilidad del inquiline, hasta qué proporcién se hace
cargo ¢l duehio del costo de las modifications necesarias para la
instalacién de las oficinas.

11"» o
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importancia de todos estos factores no puede ser pasados
por alto y todos ellos deben ser verificados. Simplemente en el
terreno de los servicios al edificio las condiciones pueden variar
tan agudamente entre un edificio y otro de mas o menos la
misma edad como, por ejemplo, que un ascensor en el primero
tenga que dar servicio a 15 D00 m? y que uho de los del segundo a
solo 10 OO0 m?.

El grado de responsabilidad econdmica del duefio al efectuar las
modificaciones necesarias es uno de los factores de mayor
importancia que hay que considerar al hacer los arreglos de renta.
En todas las negociaciones con el duefio respecto a las
modificaciones, es aconsejable que la compafiia se valga de los
servicios de un arquitecto, el cual serd una valiosa ayuda para el
abogado de la empresa en la formulacién de las cléusulas
especiales del contrato de renta en el que se detallan las
responsabilidades, tanto del propictario como del arrendatario,
respecto a las especificaciones y los costos de modificacion.

La mayoria de los duetios de edificios aceptan acondicicnar éste a
las necesidades prescisas del inquilino cuando el contrato de
renta es por un tiempo considerable. Sin embargo, y no es sino
natural, si el duefio va a pagar los costos de modificacion, la cifra
de la renta que cotice sera considerablemente mas alta que lo
que pediria si no se le golicitara que acondicionara el espacio a las
exigencias del arrendatario.

[
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Por lo misrri-o”,wl-a compaﬁl"a que esté ééﬁ'éaﬁdo cuidadosamente
sus costos de modificacion y compararlos con las diferentes
cifras de renta que pueda recibir a fin de obtener las mayores
utilidades posibles.

Hablando en términos
acondicionamiento se incluyen todas las caracteristicas més

generales de los costos de
importantes de instalacién: aire acondicionado, ductcs de
distribucion, accesorios de alumbrado, techos suspendidos,
ductos bajo el piso, divisiones, persianas cubiertas para el piso,
los ejecutivos lavabos ocasionales y

pintura, lavabos de

enfriadores de agua.

Con el promedio de las cifras en mente, la compafila puede
ertonces desarrollar su propia férmula para determinar si es
mejor pagar una renta mas alta y dejar que el duefio se haga
cargo de todos los costos de modificacién y acondicionamiento o
hacer eso ella misma y aprovecharse de la cifra mas baja de renta
a largo plazo.

La estructura financiera de la empresa, sin situacion fisica, el
estado de su efectivo y sus planes econémicos a largo plazo son
factores que, afectan su decisién al respecto. Por ejemplo, si una
compafiia renta 30 480 m? de espacio en un edificio antiguo y
recibe un ofrecimiento de renta de 15 ddlares por metro cuadrado,
y ella se hace cargo de los costos de modificacién y otro de 27
délares por metro cuadrado, si es el duefio paga tales costos,
puede muy facilmente descubrir cudl es el arreglo mas ventajoso
desde su propio punto de vista. Los costos totales, suponiendo
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un costo de acondicionamiento de G0 dblares por metro
cuadrado, seran los mismos para el inquillino por un perfodo de
diez afios. Si el arrendatario paga las modificaciones, el
desembolso inmediato serd de 2 000 Q00 de délares y la
renta por un periodo de diez afios, seria de 5 000 00O de
délares, haciendo un costo total de & 000 OO0 de délares. Por
otra parte, si es el duefio paga las modificaciones y la compafiia

paga 27 délares por metro cuadrado, el costo total de renta por
el periodo ascenderd a & OCO 00O de dblares (naturalmente,
estas cifras tan sencillas no son mas que un ejemplo). Los
intereses sobre dinero invertido afectarian esas cifras.

Por otra parte, una compatiia que no desea comprometer grandes
sumas de capital, pero esté casi segura que su futuro financiero
es sdlido, probablemente escogeria la renta mis aita y dejaria que
fuera el duetio el que pagara el acondicionamiento del espacio.

Es algo esencial, sea cual sea el arreglo que finalmente se decida,
que la gerencia emplee la empresa con sus cifras de costos. El
arguitecto es el que puede ofrecer una estimacion mas precisa de
cudles son los costos totales si la compafiia hace su propio
trabajo de modificaciéon y puede proteger los intereses de esta si
se decide que sea el duefio el que haga el trabajo.

Si el duefio va a ser quien se encargue del acondicionamiento del
espacio, es algo vital que todas las especificaciones se asienten
con toda presicién en el contrato. Nuevamente en este caso, la
gerencia debe consultar zl arquitecto para que aconseje qué es lo
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que se acostumbra en talaes casos

asi como para que zyude con
la terminologiz exacta de las frases especiales del contrato que
cubran las obligaciones de modificacién del duefio.

En otras palabras, el arquitecto debe participar como consejero
técnico de la gerencia en todas las negociaciones relativas z las
modificaciones del mismo duefio como, al final, tiene que actuar
como agente de la gerencia al verificar la cantidad y calidad de las
modificaciones segiin estas se vayan haciendo.

Si la compafiia decide dejar que el duefio haga todas las
modificaciones requeridas para llenzar sus necesidades, ain asi
debe emplear a su propio arquitecto para que dibuje las
especificaciones y los planos de trabajo ain cuando el duefio
ofrezca los servicios de su arquitecto. La razén de tal cosa es
obvia: los intereses del arrendatario quedan mejor protegidos por
un profesional cuya obligacién es para con el inquilino y no para
con el duefio.

Para el acondicionamiento del espacio existente se hacen
necesarias especificaciones exactas y dibujos detallados del
trabajo de la misma manera que en la construccién de un edificio
adn que, por supuesto, Mo se necesitan extensos dibujos
estructurales y de disefio del edificio. Las especificaciones,
especialmente soi el duefio va a responsabilizarse de las
modificaciones, deben ser prescisas. Si el duetic acepta modificar
el espacio para que llene las necesidades de un arrendatario cuyo
contrato de renta es a largo plazo, aceptando emplear los
materiales e instalarlos en la forma especificada en el contrato.



De esta manera la gerencia para proteger sus propios intereses y
asegurarse de un proyecto para sus oficinas que sea
completamente satisfactorio y sin controversia, debe cuidar que
lzs especificaciones sean tan prescisas como si fueran si

estuviera construyendo su propio edificio.
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MODERNIZACION DEL EDIFICIO ANTIGUO

En la actualidad, comparativamente, pocas son aquellas
compafiias que necesitan o pueden permitirse un huevo edificio de
oficinas. El rascacielos es una necesidad econémica tratandose
de edificios comerciales en la ciudad, pero son pocas las
compafiias que necesitan tanto espacio para alojar sus
operaciones de oficina como el que éste ofrece.

Asl pues, una compafiia de tamafio mediano, al decidirse por unas
oficinas en la ciudad, pensard en rentar espacio, muchos y
diferentes son los factores que hay que considerar al seleccionar
el edificio adecuado para las nuevas oficinas.

El costo total serd més bajo que el costo de rentar espacio en un
edificio nuevo si el inquilino firma un contrato por un tiempo largo.
No hay obligaciones con el modernismo al acondicionar un edificio
antiguo. Més todavia, puesto que de todas maneras tienen que
hacerse maodificaciones extensas en el edificio antiguo a fin de
modertizarlo, este, al acondicionarlo, puede hacerse ideal desde el
punto de vista de la disposicién. En otras palabras, un edificio
antiguo o una cantidad dada de pisos en un edificio antiguo
pueden modificarse hasta el grado que el arrendatario gane lo
que, en efecto serd una oficina hecha a su medida a un costo
total mas bajo que el ‘que tiene que pagar ai relocalizarse a un
edificio nuevo. Puede hasta resultar mas bajo el que una compafiia
lo suficientemente grande como para justificar el tener su propio
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edificio de oficinas enla ciudad el comprar un edificio ya existente
y modernizarlo que construir uno nuevo. Y aln cuando la compatiia
no sea lo suficientemente grande como para que necesite todo el
espacio de una construccién ya existente, podria, y con frecuencia
eso es lo que s¢ hace, comprar y acondicionar un edificio antiguc
con propésitos de inversién y como garantia de que puede cumplir
con sus necesidades de expansibn en el futuro.

Si una empresa compra un edificio ya existente y io moderniza
para ocuparlo ella misma, y también para gozar de algunas
rentas, obviamente los costos iniciales comprometen una
cantidad respetable de capital. La compafiia, habré adauirido una
propiedad que le esté produciendo ingresos y contaré con oficinas
2 su medida con provisiones para su propia expansién a un costo
comparativamente bajo una vez que los gastos de modificacién
hayan quedado amortizados. Y, a la larga, siempre costara menocs

ser duefio de un espacio que rentarlo.

Tanto el edificio nuevo como el antiguo tienen ios mismes
elementos; todo lo deméas, dentro de cualquiera de los dos, puede
modificarse. De esta manera, la diferencia verdaderamente
importante entre el edificio nuevo y el antiguo estz en la forma de
los pisos, su ubicacion y la fachada exterior. Y, aunqgue el disefio
basico del edificio no puede alterarse, con la fachada si es posivle

hacer tal cosa.
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Mas todavia, el edificio de oficinas de hace 25 o 50 afios tenia
techos altos para permitir una mayor penetracion de la luz diurna y
una circulacién de aire mas libre. Por lo tanto, tales edificios son
facilmente adaptables a la instalacién de techos suspendidos para
ocultar las instalaciones de iluminacién y los ductos del aire
acondicionado. Por lo general, los pisos de esos edificios estan
construidos con un relleno sobre la losa de concreto, y, por lo
tanto, no ofrecen méis problemas para el tendido de los ductos
eléctricos y para los teléfonos bajo el piso que los pisos de un
edificio nuevo.

Por lo comin, los edificios antiguos estén construidos alrededor de
un ncleo central de servicios o tienen las instalaciones de estos en
la periferia; sin embargo, el hecho es que tamabién los edificios
nuevos se estin construyendo de esta manera, por lo que, aln
desde el punto de vista de patrones basicos de circulacidn, los
edificios antiguos no difieren gran cosa de la nueva constuccién. Y,
ademis de la inconveniencia de un nicleo central de servicios, el
edificio antiguo puede hasta ofrecer algunas ventajas en lo que s¢
refiere a buencs patrones de ciruculacion. Las normas de
construccién se han vuelto mis rigidas con el paso de los afios; ¢l
nuevo edificio debe tener remates a determinados niveles de sus
pisos por lo que el drea de estos en los pisos superiores es
considerablemente mis pequefiz aue en la base. Los edificios
antiguos no se ven afectados en gran medida por esa desventajz;
si tienen remates, estos no son tan frecuentes y, asi, sus pisos
superiores ofrecen casi tanto espacio como los inferiores.

197

ESp A

&

PR . .
S R e PR 0 1

ANALISIS DF

e AN a3

Veamos entonces cudl es la diferencia que hay entre un edificio

nuevo y uno antiguo que va a ser reacondicionado. Al edificio
antiguo podemos ponerle ascensores de alta velocidad, aire
acondicionado y paredes absorbentes del ruido.

Podemos instalar en él cualquier tipo de alumbrado moderno y los
ductos bajo ¢l piso que queramos. Podemos modernizar la fachada.
Podemos convertir cada uno de sus pisos en espacios abiertos
tirando todas las paredes y divisiones y luego volviendo a construir
de tal manera que obtengamos la mejor disposicion posible del piso
y de su acondicionamiento especial.

Para dar cabida a oficinas, €l edificio antiguo ofrece exactamente lc
mismo que ¢l nuevo en lo que se refiere a los factores
fundamentales; en otras palabras, un espacio de trabajo cubierto y
protegido. Y nosotros podemos adaptar ese espacio segin
nuestras necesidades con la misma facilidad en ¢l edificic antiguo
como podemos hacerlo en el nuevo, con la excepcién de que,
normalmente, tendremos que afiadirle aditamentos como son unz
planta para aire acondicionado y nuevas lineas eléctricas de
servicios.

Méas ain, los edificios antiguos ofrecen otra ventaja, que se esté
haciendo cada dia mas importante en esta era de automatizacion.
La armazdn estructural de acero del edificio antiguo por lo comin
era disefiada para una carga en ¢l piso de 600 kg. o més por m2.
Los cambios en los cbdigos de construccién han reducido ese
requisito por 1o que los nuevos edificios tienen pisos disefiados para

L
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soportar de 450 a 500 kg. por m2. Sin embargo, en la actualidad

cuando tantas compafilas estan tremendamente pesadas, la
mayor fuerza del piso que era obligatoria ¢n los edificios antiguos
les da una ventaja més sobre las construcciones recientes. En los
edificios de oficinas que se estan construyendo hoy en dia se estan
volviendo a instalar pisos con una mayor capacidad de carga,
precisamente para acomodar a las nuevas unidades electrénicas,
pero los edificios terminados hasta hace pocos afios no tienen
pvisos con la capacidad de las estructuras construidas hace 35 o
40 afios.

Todos estos factores hacen que toda compafila que esté planeado
cambiarse a nuevas oficinas considere muy seriamente los edificios
antiguos que hayan sido bien construidos y que estén bien
mantenidos. Algunos detalles especiales que hay que verificar en el
transcurso de la investigacidn de un edificio antiguo son:

1. El plano del piso. Normalmente, el edificio antiguo promedio con
pisos de 3 000 a 6 000 o a 10 OO0 m? tiene un buen plano de
disposicién del espacio, pero siempre es aconsejable verificarlo.
Un ndcleo de servicios central o un plano de servicios en Ia
periferia es algo de esperarse en tales edificios. puede haber
también un patio que puede ser cubierto para obtencr més
espacio, pero tiene uno que asegurarse de que tedo el espacio
Gtil neto no esté interrumpido por instalaciones de servicio mal
planificadas y de que sea posible planificar un buen patrén de
circulzacion basica para el apropiado empleo funcional de cada
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. Los médulos de las columnas y las ventanas deben verificarse. El

SNALTSH PACHGE

SE b

o
W

- Al S Aot S i i bbb ot e i 1

piso. Un buen plano de disposicidn de espacio es algo esencial si
se esta planeando una modernizacion extensa.

La altura de los ~ techos siempre debe verificarse para
asegurarse de que hay espacio suficiente para instalar ductos
de aire acondicionado sobre un techo suspendido y que, atn asi,
el techo queda a una altura cémoda. Estas, por lo comin
requieren una distancia de 3.35 a 3.05 m entre ¢l piso y la parte
inferior de las vigas mas bajas del techo como una dimension

minima.

. La construccidn del piso debe revisarse para ver si tiene un

relleno tradicional y pueda ser posible instalar con facilidad los
ductos bajo el piso.

armazén estructural de los edificios rigidos hace 40 y 50 afics
era en términos generales muy semejante al espacio entre
columnas que hay en los edificios modernos v, por lo comin, &l
mddulo entre las ventanas permite que el vario tipico pueda
dividiree en dos oficinas privadas, pero tales medidas hay que
verificarlas antes de tomar una decision final. Generalmente, un
vano de & m entre las columnas resulta ideal, aungue vancs de
10 m entre las columnas interiores se prestan para unz buena
disposicién de la oficina en general.

Si el
caracteristicas que hemos especificado mas arriba, entonces &

edificio que esté usted considerando tiene las

{
vale la pena que se le modernice. Si la compzafila que esta

necesitando espacio requiere Unicamente un piso ¢ dos, por lo

} o 1



comin no seré nada practico ¢l considerar la modernizacién de
Iz entrada y el vestibulo del edificio, pero si el arrendatario va a
ser una compafiia de gran tamafio que ocupa varios pisos, tal
vez serd posible convencer al duefio de la construccién, como
condicién del arrendamiento, que redisefie el vestibulo y la
fachada del edificic para que la impresién total de las nuevas
oficinas sea buena.

Obviamente, ¢i a compabiia compra un edificio antiguo, el
vestibulo, posiblemente también la fachada, tendra que incluirse

en el programa de modernizacion del edificio.

El aspecto de las relaciones piblicas de una nueva oficina es
algo muy importante y tal cosa puede considerarse como
argumento en conira de que una empresa rente espacio en un
edificio antiguo. Sin embargo, otra vez hay muchas razones
verdaderamente sdlidas para preferir el edificio antiguoc. Como ya
nemos hecho notar, el duefio del edificic con frecuencia se
muestra dispuesto z redisefar la entrada y el vestibulo del
edificio para mejorar su aspecto, si el arrendatario que esta
considerando |z conveniencia de rentar es de mucha
importancia, y asi el arrendatario puedc olrtener en los pisos que
rente exactamente el Zipo de oficinas aue tiene en el edificio més
flamante de la ciudad. Y, en no poczs ocasiones, si el espacio
que renta es muy grande y el término del contrato muy largo, el
arrendatario puede llegar a un arreglo con el duefic para aue €l

edificio sea rebzutizado con el nombre de la compaﬁr’a.

OFICINA EJECUTIVA



TIPOS DE EDIFICIOS DE-OFICINAS

En el tan rapidamente cambiante perfil de las ciudades y en
toda la faz de sus campos, que se estan industrializando a gran
prisa, cada nuevo edificio de oficinas que se levanta tiene una
expectacion de vida diferente. Algunos de estos edificios vivirdn
cientos de afios, otros seran demolidos y otros mas se volveran
obsoletos en un término de 25 o 50 afios. Todavia otros,
construidos con paneles o piel de vidrio y de metal podran
cambiar peribdicamente su atuendo exterior, les aplicarén
nuevos materiales a su superficic y, de esa manera, literalmente
se rejuveneceran. En realidad, ese nuevo tratamiento del cambio
de piel se estd haciendo mas popular cada dia y muchas de
nuestras principales compafiias productoras de acero estan ya
produciendo diferentes disefios y productos de “revestimiento de
metal” en gran escala.

Tales edificios marcan el principio de un nuevo periodo en ia
arquitectura, periodo que se ha liberado de las influencias del
pasado para embarcarse en nuevos experimentos en el disefio, en
el empleo de los materiales para construccién y en las técnicas
de ingenieria. Las paredes de tales edificios pueden ser, hablando
literalmente, “cortinas” de materiales livianos, colgadas del
esqueleto de acero de la construccidn, en lugar de las pesadas
fachadas de mamposteria. Esas construcciones convierten a los
edificios en algo tan permanente como su mismo esqueleto ya
que sus fachadas pueden ser remplazadas.
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Si funcionalmente estén bien disefiados, si ha sido paleados lo
bastante bien para asegurar que el edificio puede adaptarese a
épocas y necesidades diferentes, no hay razén por la gue tales
edificios no sobrevivan durante siglos.

Con los modernos métodos y materiales de censtruccidn, es
rapida la modemidad permanente, fundamentalmente se
convierten entonces en una cuestidon de disefio original. Si el
edificio se disePa funcionalmente para lienar las necesidades
actuales, y sin embargo ¢s lo bastante flexible par adaptarse z
otras necesidades en el futuro, no hay razdn por la que no pueda
ser remodelado constantemente.

Algunos adelantos tecnoldgicos pueden hacer que en el futuro
algunas partes del edificio se tomen obsoletas; cambios que
ocurran en la zona en la que esté situado pueden afectar su
utilidad y su valor econémico, pero un edificio bien disefiado sers
aquel en el que pueda lievarse a cabo faciimente la modernizacion
de sus instalaciones.

Naturalmente, el propésito para que un determinado edificio se
use, afecta su disefio. Un edificio que se construye como una
aventura financiera no puede disefiarse para que se adapte a las
funciones especiales de una compafiia en cierto nimero de
compafiias diferentes, cada una de ellas con necesidades



diferentes. El edificio puede ser funcional en su disefic en lo que
toca a su estructura, al tréfico y a las instalaciones, pero nunca
sera tan plenamente eficiente para un determinado arrendatario
como el edificio disefiado especificamente para ese arrendatario,
a menos que se le haga un reacondicionamiento extenso o que la
construccion se preste z las necesidades de esa compatiia.

Bisicamente, un edificio se disehia para su equipo; esa es su
funcién primordial. Sin embargo, las diferentes instalaciones que
se necesitan en un edificio pueden interferir hasta cierto grade
con los movimientos de ios empleados y pueden imponerles

condiciones que los estorben.

Un edificio tiene que tener ascensores si tiene mis de unos
cuantos pisos de altura. Si esos ascenscres estan situados en
el nicleo central, hay una obstruccidn que se alza en todo el
centro dei edificio, un obstéaculo gue bloquea el libre movimiento
de uno de los lados del edificio al otro. Un empleado, al
trasladarse de una parte del edificio a iz otrz, no puede siempre

seguir unz iinea recta.

=! edificio verdaderamente funcional reduce estas condiciones lo
més posible, y sitla sus instalaciones de servicio de tal modo
que ofrezcan la menor interferencia con el libre movimiento que
sea posible y que cuente con ascensores, escaleras automaticas
¥ rampas que puedan vaciar el edificio tan répidamente como
sea posible. En otras palabras, el edificio mas funcional es aquel
que ofrece el mayor espacio interior, libre de estorbos, faciimente
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accesible desde el exterior, que sea posibie y que al mismo
tiempo proporcione una atmbsfera de comedidad y proi‘:@ccién de

los elementos.
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Y actualmente, gracias a los adelantos tecnolbgicos, ya es
posible construir edificios que satisfagan esos ideales. Antes del
aire acondicionado y de los grandes adelantos en ¢l alumbrado
artificial, lo importante era acercar tanto a los empleados a la
luz natural y al aire como fuera posible. El centro muerto de un
edificio disefiado bajo esas condiciones era el peor lugar del
edificio, el menos habitable; era, por lo tanto natural y légico
alojar todas las instalaciones de servicio necesarias para el
edificio en ese espacio del centro, aunque eso impusiera unos
patrones de circulacién artificiales y arbitrarios en todos los
pisos de la construccién. )

Sin embargo, con los adelantos logrados con el aire
acondicionado y el alumbrado artificial, que en todos aspectos
es tan bueno como la luz natural para el trabajo de oficina, se
desvanece la distribucidn que antes habia entre el espacio
interior de los pisos y el espacio cerca de las ventanas.
Actualmente la oficina entera tiene la misma temperatura, la
misma humedad y los mismos estandares de iluminacién. Por lo
tanto, ya es posible disefiar edificios libres de las condiciones
rigidas que les eran impuestas a los arquitectos del pasado con
la necesidad de proporcionarles luz natural y aire fresco a los
arrendatarios.

Bajo esta nueva libertad puede ya construirse el edificio
verdaderamente funcional: en el que las instalaciones de servicio
estén alojadas en una drea que es un anexo del espacio de los
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pisos abiertos, y no un centro muerto en bioque dentro de!
mismo.

Un edificio de oficinas que puede centinuar funcionando durante
generaciones, puesto que ha alcanzado el objetivo Ultimo de un
edificio asi: proporcionar un espacio de trabajo absolutamente
libre que estd protegido de los elementos. Ni siquiera 105
cambios tecnolbgicos corvierten en obsoleto a un edificio como
ese ya que todas sus instalaciones técnicas y mecanicas estén
alojadas en anexos que le prestan servicio a la masa del centro
¥, por lo tanto, pueden ser remplazadas o restauradas sin tener
que destruir o alterar la estructura principal.

Dentro de ese concepto general, el edificio disehfiado para alojar
una determinada funcién del arrendatario, tiene ventajas
definitivas sobre un edificio construido simplemente como un
caparazbn o cubierta a la que muchas compafiizs diferentes,
todas ellas haciendo cosas diferentes, pueden relocalizarse. El
edificio construido especificamente, en el que se hace un uso
inteligente y lleno de imaginacién de la nueva libertad concedida
al arquitecto por los adelantos tecnoldgicos en el aire
acondicionado y el alumbrado, es la base de una arquitectura
verdaderamente contemporénea. Dicho edificio, no obstante, ie
impone uha exigencia méas al arquitecto. Puesto que se discfiz
especificamente para satisfacer las necesidades especiales de
una compafiia en especial, debe diseflarse de tal manerz que
pueda continuar satisfaciendo sus necesidades aun cuando
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estos cambiaran, y debe tener una flexibilidad y una expansién
previsto. la flexibilidad inherente es la “modularidad ambiental
interior” total que puede satistacer cualaguier cambio en una
planificacién funcional de ia disposicién de Iz oficina y de su
mobiliaric y divisiones sin tener que recurrir a alteraciones
gstructurales.

n
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EL EDIFICIO DE OFICINAS CUYO DUERIO ES
ELARRENDATARIO MISMO

El suburbano edificio de oficinas, cuyo duefic es el arrendataric
mismo, representa por lo comin la mas alta realizacion del local
de oficinas ideal, funcionalmente disefiade, porque el arquitecto
tiene unza libertad muchc mayor cuando disefia una estructura
para zonas suburbanas que cuando lo hace para la ciudad. i
edificio de oficinas de la ciudad, cuyo duefic es el arrendatario,
cas! siempre €5 una estructura de compromiso a causa de los

controles que le imponen al arquitecto la cantidad minima de
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, Yy las normas de construccidn de z ciudad donde

En contraste, en las comunidades suburbanas, los terrenos no
estan arbitrariamente limitados como lo estén en la ciudad, ni el
costo del terreno hace imposible construir un edificio alto en un
zerreno peauefio. En Tales comunidades, la abundancia de
gspacio permite gl agrupamientc de edificios planificados
funcicnalmente, diseflados para dar fiujo mas eficiente a las
operaciones de papeleo. Mas aln, por lo comin las normas de
construccidn en la zona suburbana son menos rigidas en lo que
respecta zt tamafié y forma del edificio y a su disefio en general,

estructural y mecinico, que como es el czse en la ciudad.
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EL EDIFICIO DE OFICINAS PARA RENTA

El dueflo de un edificio de oficinas para renta debe planear su
estructura de tal modo que ésta le rinda un ingreso maximo con
un minimo de costo de inversidn original. Toda una variedad de
factores que ni estorban ni controlan al arquitecto de un edificio
rural cuyo dueflo es el arrendatario afectan y, hasta cierto

grado, controlan el disefio final del edificio.

Con frecuenciz el edificio tiene que construiree en un terreno de
una forma un tanto extrafia que ha sido conjuntade por la
compra de varias propiedades pequefias adyacentes, cosa que
en pocas ocasiones da como resultado un contorno irregular.

e

Por supuesto, &l edificio de oficinas de renta debe también

planearse para una ocupacz’én 9iemprs cambiante v,

consecuentemente, nunca debe disefarse parz satisface
necesidades individuales como én el casc de un zdificio cuyo

duekic es el arrendatario mismo.

£l verdadero éxito de un edificio para renta lo representan los

~

ngresos que le produce al duefio o fiador del edificio, no gué tan
=

i

i)

pues, para dque sea un éxito, el edificio tiene que ser tan eficiente
como sea pesivle, dentro de las limitaciones gue le imponga el
haver sido disefiade para llenar de una manera igualmente buena
as necesidades de compatiias diferentes. En la mayoria de los

cz50s, los esténdares que &l arrendatario

n funcione ¢l edificio para los arrendatarios. Naturalmente asi
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desea estan muy-por encima de los gue el dusfic de =z
construccién z establecido para su edificio y c¢s entonces
cuando empiezan las negociaciones costosas para subir zs=
categoria las especificaciones de ia “carta de trabzio” en e

contrato de arrendamiento.

EYER
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TIPO DE EDIFICIO DE OFICINAS PARA
INVERSION

El tipo de edificio de oficinas para inversién por lo comin se
disefia y construye para que lo ocupe determinada compatiia o,
en terrenos extraordinariamente valiosos, para uso de
arrendatarios muitiples, con uno de ellos ccupando la mayor
parte del espacio del edificio. Muchas instituciones de agran
tamafio, como bancos, compafiias de seguros, y funciones
importantes, ocupan ese tipo de edificios, que por lo comin son
censtrucciones de calidad y con frecuencia pueden permitirse
caracteristicas especiales de disefio que llenen las necesidades
del  arrendatario principal. nuevamente en este caso, las
limitaciones del Terreno urbano y ia fexibilidad extrema que debe
dérecle 2 la construccién a causa de los cambibs probables de
los arrendatarios dan como resuitado una construccién sclc

reiativamente eficiente segin el empleo del local.
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EDIFICIOS DE OFICINAS DEL GOBIERNO
FEDERAL,ESTATAL Y MUNICIPAL

Los edificios de oficinas del gobierno son casi invariablemente
estructuras de alta calidad. De hecho, estédn tan bien
construidos, aungue algunas veces mal disefiados, que en pocas
ocasiones el edificio sobrevive al plano original y a los conceptos
del disefio del afio en que fue construido. Al igual que otros
edificios de oficinas urbanos, los edificios del gobierno-tienen que
planearse para lo que 2n realidad es un arrendamiento siempre
cambiante. La estructura de la organizacién estd cambiando
constantemente en el gobierno federal, estatal y municipal, y la
estructura debe tener gran flexibilidad para que se acomode a
tales cambios.

Los edificios del gobierno le plantean problemas especiales al
administrador de espacio, ya que no pueden ser demolidos por
obsoletos como sucede con los edificios comerciales. Asi pues,
hay que modernizarlos, lo cual en muchas ocasiones es una
operacion de gran importancia, pues muchos se construyeron
antes de la era del aire acondicionado o del progreso de los
métodos modernos de iluminacién. Muchas construcciones
gubernamentales, por dicha razdén tienen grandes patios
abiertos que actuzlmente son innecesarios con los modernos
adelantos tecnolbgicos.
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Ocupar esas 4reas abiertas representa un paso obvio que el
gobierno tiene que dar, para aumentar de manera extraordinaria
el espacio (til neto de los edificios actuales.

Cuando se construye un edificio de oficinas en la ciudad, el piano
y el disefio lo controlan las circunstancias, las cuales obligan sl
arquitecto a hacer clertas concesiones en su disefio.

Al disefio el edificio se le imponen limitaciones fisicas, no solo
por parte dei tamafio y forma del terreno, sino también por las
normas de zonificacién de la ciudad. Es pues obvio que a
cualquier disposicién de oficinas preconcebida 1a limitan dichos
factores y que sea cual sea la disposicion que se decida, al fin,
esta sera igualmente controlada. En la comunidad suburbana,
el arquitecto tiene a su disposicién amplio espacio para su
terreno y una libertad maxima para crear un edificio o complejo
de edificios que permita un flujo de trabajo mas eficaz, y las
limitaciones que le imponga la topografia y orientacidn del
terreno, y las normas locales de construccidon serdn minimas en
comparacién con las que tiene que enfrentarse cuando
construye en la ciudad.
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Es en el edificio de oficinas suburbano, en ¢l que el duetio es &l
arrendatario mismo, donde los conceptos y principics descritos
en este documento pueden llevarse z cabo de una manerz mas
completa.

Es con un agrupamiento armoniosc de los varios siementos
funcionales de una structura con unas instalacicnes de servicio
adecuadas, con ¢l empleo de materiales para las superficies de
verdadera calidad y duracién y con un embellecimiento
ornamental de buen gusto como hemos completado el edificio
para oficinas definitivo.

Esa es la verdadera expresién de la arquietectura de oficinas
contemporéaneas, ¢l edificio disefiado en vista de las funciones
aque aloja. Tal edificio puede adoptar toda una variedad de
formas, pero la exterior serd fiel reflejo de sus funciones
interiores.
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LA OFICINA DEL FUTURO

Hemos analizado los métodos segin los cuales es posible hacer
unz nueva oficina verdaderamente nueva, puede hacerse que
contenga los principios mds modernos de planificacion y
administracién de espacio y puede convertirsele en un
mecanismo funcional que contribuya, por su estructura y la
canalizacién fisica del trabajo, a2 una mayor eficiencia de la
oficina y del personal que en ella trabaja.

Hemos descrito cémo las necesidades futuras de la oficina, igual
que las actuales, pueden satisfacerse proporcionando espacio
para expansion lo mismo dentro de un edificio ya existente como
a través de adiciones preconcebidas para que la oficina
construida hoy sea todavia adecuada a las necesidades de la
compzfiia a los cincuenta afios o mas de construccion. Hemos
estudiado también el edificio de oficinas ditimo en lo que
respecta a su estructura y disefio.

Pensamos que el patrén de las oficinas del mafiana ha sido
proyectado por las “oficinas™ que en la actualidad han
establecido algunas de las compahilas mas importantes y es una
oficina muy diferente del complejo de oficinas al que estamos
acostumbrados hasta la fecha. Es una oficina en la que los
adelantos en las' comunicaciones instantinezs de alcance
mundial y del proceso electrénico practicamente instantaneo del
procesamiento de los datos de oficina seran

209

SNALIS e OF P& 7AC10E ii

los factores determiinantes. Serd una oficina que podra absorber
la porcién mayor del proceso rutinario de los datos mercantiles
de una gran compatiia nacional y, todavia, funcionar de una
manera igualmente eficiente en una zona suburbana o en el
corazdn de una ciudad importante.

Todo, porque las comunicaciones instantaneas le han ofrecide z
la oficina que funciona fundamentalmente a base de internzs
tareas de oficinas tanto movilidad en su ubicacién como la que
ha logrado la oficina moderna en su planificacién de espacio. Unz
propia red de comunicaciones puede siturse en cualquier parte,
ya sea en la ciudad o en el campo, y el equipo electrénico
procesador de datos que funciona como el corazdn de dicha red.

El procesamiento centralizado de datos electrénicos significa la
absorcidn de servicios de oficina de las plantas, las oficinas de
ventas y las oficinas administrativas regionales de todo el pals
por un punto central. Sin embargo, esc ho significa
necesariamente que ¢l centro de procesamiento en dicho puesto

seré la oficina seglin la conocemos hoy en dia.

Porque el “centro™ del centro de procesamiento de datos sera el
equipo clectrbnico que serd el que diga la gran mesa de
informacion que fluya hacia él desde todas las partes del pais y
la convierta en los informes, los andlisis, los pronésticos 6 de
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las tendencias que la administracién necesita para guiar el
negocio. Los numerosismos empleados de oficina que se
necesitan en las oficinas que hoy en dia operan con métodos
manuales de procesamiento no serd necesario, aunique si lo
seran los técnicos y trabajadores de oficina entrenados por la

empresa a un alto grado de especializacion.

Y es precisamente ese centro, quée puede ubicarse en cualquier
parte del pais, lo que la compatiia desea o encuentra deseable.

De esta manera, cuando predecimos que oficina del futuro sera
una oficina centralizada que habré absorbido la gran mayoria de
todas las funciones rutinarias de oficina, no necesariamente
queremos decir que esa misma oficina funciona también como el
centro administrativo nacional.

Nuevamente vemos cémo la electrdnica y las comunicaciones
hacen posible una méxima movilidad para la oficina. Todo lo que
la administracién de informacién operante necesita para
mangjar una empresa puede transmitirlo en forma de resumen
un centro de procesamiento y las decisiones con base en dicha
informacién se toman en la oficina principal.

Asi pues, la movilidad de la oficina del futuro aumenta a un
grado tal que las funciones que antiguamente podian separarias
tnicamente un piso o dos dentro del mismo edificio, en ¢l que las
oficinas de los ejecutivos estaban situadas en el piso de arriba y
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las oficinas generales en el de abajo, podran llevarse a cabo en
ubicaciones completamente diferentes.

Todos estos factores sirven para hacer de la oficina del futuro
una entidad enteramente diferente de ia oficina de la actualidad.
En el pasado hemos visto oficinas situadas tradicionaimente en
una o dos ubicaciones: en los terrenos de la planta principal o en
alguna ciudad de importancia.

Ahora bien, con el posible divorcio de la oficina principal

administrativa, donde se toman las

desiciones,  de!
departamento general del procesamiento y de los informes, ya
es posible que las funciones de procesamiento puedan estar
ubicadas casi en cualquier parte aunque, en la mayoria de los
casos, las oficinas principales administrativas siguen
probablemente situéndose durante algin tiempo en las

ubicaciones més convenientes, urbanas o suburbanas.

Los efectos socioldgicos de este cambio tal vez son profundos,
porque eso significa que la mayoria de los empleados de oficinz
de cualquier compaflia puede ser removida de una ubicacién en |z
cludad sin que la empresa sufra desventaja alguna con la
pérdida del contacto personal entre los egjecutivos del nivel
superior y la concentracién de instalaciones comerciales que
haya en la ciudad.
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Aunque, como ya hemos apuntado, un centro electrénico puede
ubicarse en cualquier parte, las probabilidades son las que una
gran mayoria de empresas se¢ situa en centros en zonas
suburbanas cerca de [a ciudad.

Segln continlia 12 tendencia a crear instalaciones para el
proceso en masa de datos de oficinas, podemos esperar y ver
cbémo se agudizan tales patrones, porque segin mas y mas
empresas mudan parte de sus instalaciones a nuevas
ubicaciones, se convierte para ellas en algo més importante que
nunca el inducir a sus trabajadores a que se muden con ellas. El
mercado principal de mano de obra es en la ciudad central,
durante las primeras fases de esa transicién los empleados de
oficina se cotizardn-muy alto en los distritos suburbanocs.

Y, seglin continde la inevitable tendencia a la consolidacion de
més y mas compafiias en conglomerados gigantescos, algunos
de los de mayor tamafio indudablemente liega a un punto en el
que se les ocurrird que, con 5 000 a 10 OO0 empleados de
oficina, tienen ya el nicleo de su propia ciudad y, realmente, no
les es necesario ubicar sus instalaciones cerca de algin centro
mayor de poblacion y pueden establecer su propia comunidad, de
un tamatio respetable.

Todas estas son cgsas que pueden preverse cotmo resultado de
los cambios de la oficina que han hecho posibles unas mejores
técnicas de comunicacion y los adelantos en el procesamiento
electrénico de datos. Los efectos sociales, econdmicos y
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politicos de dicha transicién ‘Aéoﬁ‘_;-o?éfimdoé y variados. Algunos
de estos seran buenos; otros, malos.

Dijimos al principio de este documento que lz oficina, segin
crecia y sus responsabilidades se tornaban mas complejas, se
enfrentaba al problema de tomar ciertas medidas con el fin de
prevenir el que sus empleados se conviertan en autémaztas.
Dijimos que el gran desafio al que se enfrentaba la oficina estaba
en mantener las cosas a una escala humana, preservando el
sentido de individualidad de cada uno de sus empleados por
medio de un ambiente apropiado, en lo fisico y en lo personal. Eso
no obstante, por bueno que sea el medio ambiente creado en una
oficina las crecientes dificultades de transporte para llegar al
trabajo en la ciudad, del trafico en ésta y de la abrumadora
concentracién de trabajadores en unos cuantos kildmetros
cuadrados.

El papel que la arguitectura juega es el que, en algunas zonas la
apariencia externa de los edificios la dictar la comunidad de un
vecindario conservador y tradicional o aquel lugar del campo en
que haya que construir. En algunos casos, las fachadas y la
mayor parte de los edificios son probablemente de estilo colonial
francés, inglés o espafiol, 0 de alguna variante.

Otros vecindarios permiten un tipo de estructuras puramente
funcional. Dicha arquitectura contemporanea permite que la
apariencia externa de los edificios exprese los elementos
funcionales de la organizacion y del empleo dél edificio. Tedos los
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elementos de las estructuras y comunidades se conjuntan en
una masa digna y armoniosa, lo cual es realmente la
arquitectura contemporénea para nuestros dias Yy para el

mafiana.

Y, alalarga, tal cosa es saludable en lo que se refiere a la gente
que crea la fabrica de nuestros negocios y que es la razén de su
existencia porque significard que cada persona tiene una
libertad de eieccién mucho mayor acerca de cémo desea vivir y
trabajar.

La oficina del futuro ofrece a sus empleados una gama mas
amplia de cualidades deseadas, cada empleado podra encontrar
el “equilibrio humano™ que con mayor acierto llene sus
necesidades y ambiciones.

Eso es el hecho mis importante acerca de los modernos
edificios de oficinas. Son las construcciones de mayor tamafio y
més complejas que jamés se hayan construido dnica y
exclusivamente para seres humanos y en respuesta a las
necesidades humanas.

El factor humano es algo que debe predominar en las oficinas.
En edificio de oficinas debe o debe construirse alrededor de las
personas y de las funciones a las que da abrigo. Sin embargo, las
funciones de oficina las llevan a cabo principalmente personas en
vez de maquinas. Més todavia, cominmente, en un edificio de
oficinas no es posible emplear el flujo de trabajo en linea recta
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que es caracteristico de una fabrica, pues sus necesidades y
requisitos varian mas que en esta dltima.

Asi pues, una oficina debe planificarse de tal modo que sus
departamentos, aunque divididos en unidades separadas, sigan
funcionando como un todo coherente y debe también planificarse
para que su espacio sea algo flexible de tal modo que el tamafio
y el agrupamiento de tales unidades pueda cambiar répidamente
para llenar las necesidades segin estas vayan cambiando.

Como resultado de lo anterior, un edificio de oficinas, debe
planearse para el dinamismo, que se¢ adapte a cambios
interiores. Una oficina puede tener diez empleados o hasta mas
de 10 000. Su equipo puede ser sencillo o recorrer toda ia gama
hasta llegar a las computadoras gigantescas, que requieren
gran cantidad de espacio, cables eléctricos especiales,
acondicionamiento contra el ruido, y un elaborado equipo de aire

acondicionado.

Comparamos durante un momento las necesidades de un edificio
de oficinas con los de précticamente cualquier otra
construccion moderna. Nuestras casas, escuelas, hospitales,
edificios publicos, institucionales, religiosos y de otro tipos, una
vez que han sido planeados y construidos, son mas o menos
estaticos en el plano de la disposicion de sus pisos. Su
disposicién interior es algo permanente. Su estructura exterior,
de la misma manera, es cominmente fija; El

oficinas, por contraste, debe

edificio de
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permitir una fluidez extrema dentro de sus paredes y, cada vez
con mayor frecuencia en nuestra época, deben también
construirse de tal modo que puedan hacerse las adiciones
futuras que las necesidades de expansién han previsto.

Este nuevo concepto de la oficina como una organizacién facil y
en expansién que requiere un espacio de trabajo que también sea
facil y fundamentalmente, se ha logrado durante los Ultimos
cuarenta afios. Asl pues, los arquitectos ¢ ingenieros que se
especializan en ¢l campo de oficinas y que asisten a sus clientes
en la continua administracién de espacio de oficinas han tenido
que idear técnicas enteramente nuevas para enfrentarse a la
creciente complejidad de las exigencias de oficina.

Hemos podido ver los adelanto que han tenido lugar en el disefio
e ingenieria de los edificios de oficinas. Los edificios de los afios
veinte se diseflaban para que dependieran de la ventilacidn
natural y, en gran medida, de la luz natural y esa era la razéon por
la que el espacio no tenia mucho fondo y eran las ventanas las
que proporcionaban luz y aire. Aun edificios tales como la Torre
Ejecutiva Pemex y la Torre Negral con una estructura de poco
fondo, con el espacio para rentar construido alrededor de un
nicleo central de servicios en el que estan contenidos los
ascensores, las escaleras, los servicios y las instalaciones
seglin ya lo hemos mencionado antes. En dichas estructuras se
les da a las oficinas la méxima exposicidn posible a la luz y aire
exteriores y estan construidas fundamentalmente para
satisfacer la division de pisos para rentar. Sin embargo, con los
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grandes adelantos logrados en la iluminacién artificial y &l gran
adelanto de los sistemas de aire acondicionado para todo el
afio, se han convertido ya en algo realizable. Ahora ya es posible
construir locales de mucho fondo en los edificios, con un espacio
de trabajo interior ininterrumpido por las instalaciones de
servicio, que pueden situarse afuera, en uno de los lados, y atn
asi hacer del local para oficinas en tales edificics zlgo eficaz,
funcional, cémodo y saludable.

La administracién, al crear su estructura de organizacién, sus
sistemas y los cuerpos directivos aluc los gobiernen, y el
arquitecto y el ingeniero, al disehiar las instalaciones fisicas para
dicha orgahizacién, han tenido que tener muy presente que (oS
empleados de oficina, en un grado mayor que los trabajadores
industriales, deben tener un sentido de identidad con sus
compafiias y una compresién global de todas su funciones, junto
con unas instalaciones mejores, si es que de ellos se espera que
realicen el mejor trabajo posible. Ni los administradores ni el
disefiador pueden permitirse olvidar que el empleado de oficina
€5 un ser humano y que toda parte integrante de su medio
ambiente no solo debe hacer resaltar las cualidades humanas
sino también permitirle realizar de una mejor manera su parte
dentro de la organizacién como un todo y su colaboracién con
dicha organizacibn. Asi pues, segiin aumenta el tamatio de las
oficinas, se convierte en algo cadz vez mis importante el
disefiarlas de tal manera que al empleado, como individuo, o lo
absorba la gran multitud de sus compafieros de trabajo. El
medio ambiente del empleado de oficina debe mantenerse en un



equilibrio humano si €5 que deseamos tener los mejores y mas
eficaces procedimientos de oficinz y, hoy en diz, el orden y la
limpieza en el trabajo son las palabras claves.

Ahora que estan siendo resueltos los problemas de como
proporcionar 4reas grandes y ablertas de espacio no
obstaculizado todos los

responsables de la administracion del espacio de oficinas se van

estructural y mecanicamente,
a concentrar en los nuevos problemas de darle al edificio grande
de oficinas ese equilibrio humano en el que el empleado continua
funcionando como individuo.

La unidad més importante de la oficina es el ser humano, no la
maauina, esos son los factores principales en la creacion de la
nueva ciencia de la planificacién y administracién del espacio
para oficinas: las nuevae dimensiones de la oficina, las nuevas
vosibilidades de lograr espacios abiertos e ininterrumpidos en la
oficina, creadas por los adelantos mecanicos en la iluminacidn, ¢l
aire zcondicionado, el control del ruide v las técnicas de
construccion, y por la necesidad de manejar grandes grupos de
personzs y grandes areas de espacio, de tal manera que cada
empleado pueda desarrollar el mejor trabajo posible. Dentro de
esa armzzdn se ha ideado toda una variedad de técnicas, ya
vrobadas, para lograr la mejor utilizacién posible del espacio
desde el punto de vista de cualquier compafila, ocupando ese
espacio, y del estado de animo y productividad de sus
empleados. Dichas técnicas las hemos bosquejado respecto a la
planificacion del espacio interior, del mobiliario de 1z oficina, de
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los esténdares de control y de la modularidad total del medic
ambiente integrada en el local para oficinas de una compafiia.
es responsabilidad del administrador de espacio de oficina
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dentro de la empresa el emplear esas técnicas al proporcionar
un medio ambiente de trabzajo adecuado si es gque en su Tare

Y

recibe el apoyo incondicional de ia alta gerencia de su empresa.
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CONCLUSIONES FINALES

Hoy en dia, con la construccién de edificios de oficinas en su
apogeo, es necesario proporcionar el espacio adecuade que
satisfaga nuestra economia en continuo crecimiento, junto con los
nuevos adelanteos en la eficiencia comercial, en la arquitectura y en

la ingenieria.

El objeto de todo lo que esté escrito aqui es ayudar y planear |z
mejor posible distribucién y organizacién de oficinas: que haya
flexibilidad completa, eficacia y economia, satisfaccién de todos los
arreglos funcionales, comodidad para el empleado, impreeio’n de
amplitud en las zonas mas congestionadas, y que se preste para
un sistema de control del espacio de oficinas.

Por supuesto, no todas las compafilas tienen necesidad de un
nuevo edificic de oficinas, pero si, todas ellas, tienen necesidad de
eepacio de alguna clase y dichas necesidades cambian con
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uencia. El objetivo del presente trabajo es que sirva de ayuda a

N

odos aquellos que sean responsables de planear los cambios que

13

necesgita el espacio de oficinas.
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Se presentan con todo detalle las téinicas para determinar ias
necesidades de eepacio, y s8¢ estudia completamente el
planeamiento de su distribucién. Ya que son muchas las empresas
aue buscan espacio zdicionzl de oficinas y que lo nallan en
construccionas antiguzs, en &l presente trabajo hay un capitulo

planear la

a modernizacion de edificios y otro de cdme
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mobiliaric y de las normas parz piansar

arquitectos disefiaban los

v disefiaban las oficinas.
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No obstante, en los grandes centros urbanos el arquitecto de la
construccién muy raramente podia retener su influencia sobre los
problemas de disefio y planeamiento, que se les presentaban 2 los
inguilincs con los arrendamientos de locales comerciales: Como
consecuencia, aparecié en el horizonte un nueve grupo de
pianificadores de espacio, a veces llamados “cadetes de espacio”,
Treciendo planear y equipar las oficinas de los arrendztarics de
rascacielce comerciales. &i resultado de lc anterior fue una
tendencia en ¢l disefio hacia la distribucién de! espacio y &l disefio
del mobiliaric que no tenia relacidn alguna con la estructura del
edificio porque la iluminacién, el aire acondicionado, 1a salida y las
mamparas del suelc hasta el techo que se integraban con la
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estructura, todo ello erz responsabilidad del aravitzc:

planificador de espacic. Eso podn’a identificarse coms
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en dicha fase hubo un abandono de la distrivucicn o zdicion

cual se caracterizaba por log corredores, as o c

separadas y las dreas abiertas adyacentes con
linea. Al concepto de la oficina abierta lo caracte

libre” de mobiliario o de los sitios de trabajo,

hubiera coincidencia con el fiujo del trab

N

comunicacion de los departamentos de la ¢
empleados. Las éreas privadas se sepzravzn

maceteros autoestables bajos.
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Mientra tanto, désde 1960, arquitectos, ingerieros, fabricantes de
materiales para construccién y algunos fabricantes de muebles y
partes para oficinas continuaron el proceso de investigacién y
desarrollo con el objeto de llegar 2 una modularidad total
controlada, que tuviera éxito. Segln la empleamos en este trabajo,
la fase Uil “modularidad total” se refiere a la integracidén total del
mobiliario del sitio de trabajo de oficina, de las instalaciones, de las
particiones, del acondicionamiento espacial y de la estructura a fin
de permitir una flexibilidad completa en la planificacién de los
arreglos de distribucidn de oficina.

El tema, en ¢l diseflo de los fabricantes de muebles de oficing,
continua sosteniendo due los escritorios y los muebles con
propbsitos semejantes son articulos movibles, y por lo tanto
dignos de salvamerito, de un disefio mejor que el tradicional. En la
Tase IV, como la llamaremos, los escritorios de pedestal de dos
cajones, llenaron las necesidades de la mayoria de los empleados, y
tales muebles fueron disefiados para reducir z un minimo su

volumen y crear una ilusidon de amplitud.
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El disefiar edificios corporativos de oficinas parece una cosa fécil,
pero sin encambio tiene su mérito ya que uno pensaria en rezlizar
una planta modulada z entrejes iguales, pisos iguales y ya, zsunto

'

terminado, pero en reslidad eso no lo es todo, un verdadero edi

ficio
corporativo, es aquel que se hace vensando en un bignestar y
confort para los trabajadores, ya que en cllos ests el aumento de
productividad de la empresz y la mayor plusvalia de 1a misma. Lz

oficina del futuro debe estar penszda en mayor aprovechamiento de

H
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gspacio y en el zahorro de energeticos, el proyectar edificios
automatizados o inteligentes redundza en &l costo del mismo =z

uel en el cual se van

o

rgo p.2zo. Un edificio inteligente no es a

S

acondicionando todos los clementos necesarios para una

automatizacidn con ¢ principal obietivo del ahorro de energeticos v [

el mayor confort posible para los usuarios. En la actualidad iz

cuenta ¢& prsvic‘ndo las instalzciones necesarias para .3
g

Estructura.
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) Entrejes.
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Alturas entrepisos.

XY

) Niveies.

1

5) Fachadas. i
&) Servicios.

Todo esto en relacién al lugar donde vallamos a proyectar

nuestro edificio, ya que como bien sabemos, las ciudadzes Tienen
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aliérentes caracteristicas de su Geografia.
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En la ciudad de México, al disefiar un edificio, un punto muy parz elementos como fibra opti

importante es la estructura del edificio ya que como sabemios es redes y todc zquelle con
una zona caracteristicamente sismicz por lo que debemos hiacar corperativos de cficinas futur

edificios lo suficientemente seguros para albergar a nuestros
trabajadores. Con toda la seguridad posible, asi mismo nuestra
cludad cuenta con uno de los climas més buenocs del mundo ya
que tenemos un clima muy accesible, ya que con un buen estudio
de asoleamiente, evitamos grandes espacios para Aire

Acondicionado y reduciriamos considerablemente ics gaste
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bimestrales de luz, (esto no es posible por su climz Zan

extremose en ciudades como Monterrey, Tazbasco, Verzcruz TEe

etc.,) y asi veriamos una gran cantidad de ventzjae y l:*ﬁfm
desventajas aue tendriamos zl disefiar un edificio corporativo. -

depende mucho el lugar donde va a proyectarse.

Otro aspecto, son les materidles 2z usar en la edificacién, el el

mobilizrio, los servicios, ya que en cada civdad hay materizles v

mobiliarios que en otras ciudades rio hay.

Nuestra mala cultura nog han llevado a tener que implementar o
considerar muchas cosas que en otro lugar no tendriamos que
emplear, comc ecn dispositivos para el ahoro de energia
eléctrica, y aqua locs cuales son considereables en loe gastos

anuales del mantenimienito de un edificio.

Todo esto y més debe considerarse al proyectar un edificic
corporativo de oficinas, sin olvidar el gran desarrollo tecnoicgico

que se nos viene, y dejar todaes las preparaciones especiales
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