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Presentación 
-- _A 

c ---------------------------------------J 
Te~¡is: Elf)TF'ICIO nE OFICrNAS lNTELIGF:l~TE TIPO "AAA" --------------------------------------------------

El edifido en nuestro tiempo. 

Durante e:l transcurso de nuestra historia muchos han sido los hombres que h.m 
utilizado la construcción de edificaeÍones como rm!dio para poder plasmar sus ideas, 
simbolizar sus cret:ncias y hasta demostrar el amor a alguien. 

En la actualidad parece que estamos en Lma carrera constante por tratar de alcanzar el 
cielo con la numo, y ahora parecl~ que lo estarnos lograrldo con la construceión de 
tmormes rascacielos como el Empire State, en Estados Unidos, así como el 
Commerzbank, en Alenumia, (~on un poco más de 350 mts. de alto. 

En nuestro pails encontrarnos t:difieios con gran similitud a las anteriores, Jos cuaks 
responden a factores especiales de nuestro territorio, en especial, caracteristicas 
geográficas que hacen que la carrera por alcanzar el cido sl~a en un rnodo compleja, 
pero con persever;mcia y astucia hemos podido crear unos buenos ejemplos, corno la 
TOlTt: An:os, la Torre de PEMEX y el edifido Nortel, sin quitar importancia a muchos 
otros de misma magnificencia . 

••••••••••••••••••••••••••••• u •••••••••••••••••••••••• u ••••••••••••• " •••••• 



Introducción 

[ -------------------------------------------- ;:] 
Tesis: EUIFICIO DE OFICfNAS J~TELfGF.NTE TIPO "AAA" ----------------------------------------------------

Actualmente los arquitectos hemos creado lm vínculo entre los di versos tipos de 
expresión artística, fonnando un lazo" trabajémdo a su vez con escultores, pintores, 
artistas dt: la multimedia, entre otros,. en una e:strecha relación, que ahora es indiscutible 
el poder pararse frente a un edifido tan solo para admirar su belleza y disfrutar de las 
muchas sensaciones e imágenes qUI~ nos crea, corno lo hace la arquitecta Zaha Hadid 
con sus pinturas o también el arquitecto Ric:hard Rogers con sus ,edificios que parecen 
salidos de: una película de cien(:ia ticción. 

Es así qm:! me surge la idea de cn:ar algo que estimule mIs sentidos y me permita 
demostrar mis cualidades como arquitecto . 

•• n •••••••••••••••••••••••••• o •••••••••••••••••••••••• u ••••••••••••• " •••••• 
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Planteamiento 
del roblema 

1.1 CARACTERIZACIÓN DEL 
TEMA 

Actualmente existe un alto grado de 
desocupación en los Edificios Corporativos 
como lo es el tan famoso "Lloyd's ofLondon". 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

El Problema comienza con un punto fundamental: El alto grado de desocupación que 
sufren los grandes Edificios Corporativos no solo en la Ciudad de México sino en la 
mayoría de las ciudades del Mundo. Debido a varias razones entre las que destacan: 
alto costo de compra-venta, alto costo de operación y mantenimiento y deficiencias en 
el uso de sus sistemas. 

Todo esto lleva a que actualmente estén siendo desocupadas muchas de las oficinas, 
pisos enteros y hasta edificios completos por el alto costo de ocupamiento del mismo; 
este problema ya tiene varios años que ha venido sucediendo, por lo que ya no era 
rentable para muchos de los inversionistas, poner su dinero en la construcción, ya que 
se esta volviendo un negocio de alo riesgo y esto nos afecta de gran manera. 

El proyecto que más adelante describiré plantea resolver esto mediante la creación de 
un edificio que sea autómata, sobre avenida Insurgentes Sur, en este resolveré el gasto 
innecesario de energía eléctrica, aire acondicionado, agua y el problema de 
estacionamiento que es uno de los más grandes problemas que vienen con la 
construcción de un Edificio de esta envergadura . 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 

4 



Planteamiento 
del roblema ~ ____ -_________ - ____ i ____ ._. __ =r _______ ____ 

1.2 MARCO TEORICO 
CONCE:PTUAL 

[
-------------- ---------------- :-:-l 
__________ Tesis: El?IFI<~IO DE OFICINAS INTELlGF0~~T!~Tl}l·(~"A~~~ 

El proyecto lo concibo como Wla solución integral y practica que responda a las 
necesidades de los usumios, dando como resultado la creación de un edificio de gnm 
altura con un alto grado de automatización y monitoreo. 

Al analizar el tem:no escogido para el proyecto, supe que la solución forma] del 
proyecto debería de responde:r a una serie de lineamientos y también s{! debería de hacer 
un "estudio de impacto" en la zona, para poder ver de que forma va a afectar la 
existencia del mismo dentro del sitio, esto no quiere dl~cir que afecte de una manera 
negativa ya que con la c¡mtidad de población flotante que traerá consigo, ayudara a 
activar la economía de ciertos sectores de la población, beneficiándolos. 

También al analizar una serie de normas contenidas en el Reglamento de Construcción 
para el Distrito Federal, en 10 que se refiere a alturas de los. edificios, tamaño de 
accesos, t:scaleras, número de elevadores, capacidad, etc., fueron delimitando, pero de 
algún modo tnnbién me ayudaron para poder proyc1ctar el edificio. 

Por tal motivo, mi propuesta cumple con los requerimientos ¡;mteriorrm:nte citados, así 
como con Jos míos, satisülctoriamente. 

11 11 ..... 11 ••••••• ti •••••••••• 11 • al ...... lo ••••• 11 ••• If •••••• 11 • JI • 11 U 11 • 11 ••••• 11 •• • 11 ••• 11 •• 



Planteamiento 
del roblema 

1.3 ANÁLISIS DE 
PROYECTOS ANÁLOGOS 

Gutiérrez Cortina 
Arquitectos S.C. 
Bosco Gutiérrez 

Ubicación: 
Insurgentes sur 1605, Ciudad de México 

Fecha de realización: 
1991-1994 

Proyecto arquitectónico: 
GutiélTez Cortina Arquitectos, S.C. 
Constituido por los arquitectos: 
Bosco Gutiérrez Cortina 
Fernando Cárdenas González 
Emilio Guerrero y Ramos 
y Alejandro Medina Macias. 

Colaboradores: 
Arq. Mario Castro Serralde 

Proyecto estructural: 
Ingenieros Heriberto y Raúl Izquierdo 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Conjunto de usos mixtos que contempla una torre de oficinas, un centro comercial y un 
hotel dentro de un grupo de edificios, al que se adiciona el famoso Teatro de los 
Insurgentes. 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Plantas tipo, cuentan con 8 elevadores de 
alta velocidad y acceso directo de 
estacionamiento a Lobby Principal. 

Dentro de los diferentes usos tienen el 
diseño para dos tipos de departamentos 
de 2 niveles y con dobles alturas. 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Torre de oficinas 
La Torre de Oficinas consta de un área total 
de 36,000 M2, con 23 pisos de oficinas y 
plantas tipo de 1290 M2, divisibles hasta en 
cuatro partes, así como dos pisos de 
instalaciones llamados transfer. Cuenta con 
un acceso independiente por la Av. de los 
Insurgentes; lobby principal y recepción 
con 8 elevadores de alta velocidad y acceso 
directo de estacionamiento a Lobby 
Principal. 
Dentro de la torre de oficinas en sus niveles 
bajos, se localiza un centro de negocios y 
un club deportivo con canchas de tenis, 
alberca y todas las instalaciones necesarias 
para realizar actividades deportivas y de 
negocIOS. 
También, tiene un helipuerto para helicópteros 
ejecutivos y de emergencia. 

Centro Comercial 
El Centro Comercial se encuentra anclado por la tienda Sanboms que se localiza en el 
primer nivel y a la que se accede desde la Av. Insurgentes por una escalera eléctrica. 
Todos los locales comerciales tienen una altura libre de 5.50 M. y disponen de un 
mezanine en su parte posterior. 
En el segundo nivel se localiza un área de comida rápida, que complementará los 

servicios de apoyo a las oficinas. Los locales comerciales tienen un promedio de 50 
M2. Aquí, también se encuentran salas de cine. 
Se contempla la calle Cerrada de perpetua con vida exterior en todo su recorrido, con 
pequeños restaurantes y cafés . 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Estacionamiento 
El conjunto cuenta con espacio para 
1550 cajones de estacionamiento 
localizados en 6 sótanos., Se tiene 
contemplado que los primeros dos 
sótanos sirvan para el Centro Comercial, 
así se colocaron escaleras eléctricas que 
comunican el atrio comercial con el 
estacionamiento. Además, con los 
elevadores que comunican a la Torre de 
Oficinas, así como el vestíbulo de 
elevadores para minusválidos. 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Club Ejecutivo y Deportivo Fit-Biz 
El concepto principal de este Centro es el de brindar a los ejecutivos, empresarios y 
profesionistas, la actividad deportiva en combinación con la recreación social y de 
negocios dentro de un mismo espacio. Hay 3 canchas de tenis ubicadas en las azoteas; 
una alberca con 4 carriles de 25M, localizada en el segundo nivel comercial, así como 
baños y vestidores para hombres y mujeres con todos los servicios afines a estas 
instalaciones; áreas de aparatos y aeróbics; salas de juntas con servicios de apoyo 
secretarial; cafetería y bar, salas de lectura y descanso, raquet y pista para correr y área 
aproximada de 5,500 M2. 

En la integración con el centro, se localiza el renovado Teatro de los Insurgentes, que 
ostenta en su fachada el mural de Diego Rivera, reforzando las actividades de los demás 
edificios. 

En la parte posterior del predio y como segunda etapa estará localizado un hotel para 
ejecutivos de alto nivel, contando con todas las instalaciones propias del Centro. 

Imagen del Conjunto 
En relación a la imagen del conjunto se contempló la utilización de granito natural para 
forro de la fachada principal del conj unto sobre 
la Av. Insurgentes en combinación con cristal 
transparente para los Locales Comerciales. Para 
la fachada de la calle Perpetua se determinó el 
uso de aplanados y pintura, combinados con 
cantera o alguna piedra natural. Todos los pisos 
del Centro Comercial son de mármol en tres 
colores, gris, verde y blanco. La cancelería es de 
aluminio anodinado, así como las puertas y 
pasamanos. El complejo cuenta con las 
instalaciones de un Edificio Inteligente . 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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"Los Edificios Inteligentes hacen que 
mediante el control y monitoreo de los 
sistemas de consumo del edificio, se 
obtengan eficiencias y ahorros 
importantísimos en su operación. Por 
ello es importante que le perdamos el 
miedo a este concepto muchas veces 
manejado de maneras muy rebuscadas y 
sofisticadas, para simplificarlo a la 
alternativa de hacer más eficientes los 
sistemas de un edificio." 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Aspecto Tecnológico 
Este edificio cuenta con sistemas inteligentes de monitoreo que constantemente 
calculan el nivel de humedad del ambiente así como la temperatura del mismo, a su 
vez, también son programables el horario de ocupación por parte de los usuarios, con 
esto uno puede encontrar su oficina a la temperatura adecuada cuando uno llegue a 
trabajar; y cuando uno sale a comer aunque uno no se percate de esto, el aire 
acondicionado dejará de funcionar en estos lapsos logrando así un ahorro, y al regreso 
podrá encontrar su oficina a la misma temperatura; de la misma manera uno puede 
programar los sistemas de seguridad, los elevadores, consumo de energía, sistemas 
hidráulicos, bombeo, telefonía y datos, sistemas de computación y todo lo que se nos 
ocurra, varios de estos sistemas ya son fabricados con salidas para facilitar la conexión 
a sistemas inteligentes, esto nos indica la gran demanda que se tiene y también de que 
un edificio inteligente ya no es un lujo sino una necesidad. 

Conclusiones 
Evidentemente veo que este gran complejo funciona de manera eficiente gracias a la 
buena planeación que tuvo en cuanto a la interrelación de los diferentes espacios 
diseñados no tan solo para poder coexistir juntos sino a ayudar a crecer como son las 
cafeterías, los restaurantes, el cine, etc.; también el manejo de materiales es muy 
adecuado a este lugar ya que debido al constante flujo de gente se necesita de materiales 
resistentes al trato rudo, por lo cual la elección de mármol fue otra decisión adecuada 
que tendré en mente a la hora de comenzar el diseño de mi propio edificio, en el caso de 
la fachada fue muy astuto al colocar grandes placas de granito en ella, con esto se evita 
el alto costo de mantenimiento y dejando que casi por si mismo se mantenga. 
En el caso de el aspecto tecnológico como ya lo mencionaba anteriormente yo creo que 
es importantísimo que se empiece a contemplar a la hora de diseñar un edificio de estas 
características o similares, el uso de sistemas de monitoreo que ayuden a si no a 
ahorrar, más bien a evitar el desperdicio por parte de los mismos . 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Lloyd's 
01 London 

Richard Rogers 

Ubicación: 
Sur de Leadenhall Street, Londres 

Fecha de realización: 
1978-1986 

Proyecto arquitectónico: 
Mike Davis 
Marco Goldschmied 
Richard Rogers 
John Young 

Proyecto subestructura: 
Chris Wilkinson con Marcus Lee, 
David Mark, Meter McMunn 
Jaime Troughton. 

Proyecto superestructura: 
Richard Soundy con Colin MacKenzie, 
Maureen Diffley 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Completado en 1986, Lloyd's ha llegado a ser un símbolo de Inglaterra, y en particular 
de la ciudad de Londres, surgió como emblema de el renacimiento de la arquitectura 
inglesa de los 80's. Es una radical y revolucionaria estructura; creada por una histórica 
y, en algunos aspectos, conservadora corporación. 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Lloyd',oflctftd_ 

Richard Rogers con su gran elegancia 
logró este magnifico edificio, el cual ha 
resultado uno de los más caros de todo 
Londres por lo cual su ocupación no esta 
al 100% como se habría de esperar. 

Tesis: RDTFrCTO DE OFTCTNAS TNTRLTGRNTE TTPO "AAA" 

Imagen del Conjunto 
Este edificio nos habla de cómo esta constituido con solo ver su exterior, teniendo las 
instalaciones visibles que, ingeniosamente están colocadas al frente de la fachada, esta 
es de vidrio y metal en su totalidad, colocando también en el exterior corno algo 
adosado están las escaleras de emergencia de las cuales podemos ver que rodean al 
edificio. 
En la imagen de la derecha podemos ver que la iluminación de un edificio es también 
un aspecto muy importante en la vida de un edificio, lo cual muy pocos están 
conscientes de ello, este edificio sin duda por supuesto que fue estudiado para ello y sin 
duda el solo verlo es un atractivo grandioso para la plaza que se encuentra a su pies. 
En este país y principalmente en esta ciudad en donde abunda el estilo gótico, el manejo 
que hace de las sombras y luces es un gran 
acierto logrando marcar este estilo pero de 
forma más contemporánea en su edificio, 
dándole por las noches un carácter de misterio 
e imponencia frente a los demás edificios pero, 
más no se ve que este edificio este fuera de 
lugar junto a los otros que son generaciones 
anteriores a él. 
y para finalizar podemos ver que todos estos 
elementos en su fachada y recordando al 
gótico, que parecieran una exageración de 
elementos atravesando por todos lados el 
edificio no hacen sino enriquecer la fachada de 
movimiento y ritmo, de luz y sombra, etc.; lo 
cual sucede de la misma manera durante el día 
pero de diferente forma, es decir, que la luz 
penetra al edificio en diferentes lugares a los 
de la noche lo cual nos hace ver al edificio 
mostrando otra cara con todo ese flujo de 
gente subiendo y bajando . 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Marco 
Contextua. 

CONTEXTO FÍSICO 

A principios de la década de los años cuarentas, 
el territorio del Distrito Federal se encontraba 
dividido en cuatro zonas urbanas o delegaciones 
administrativas: Cuauhtémoc, Venustiano 
Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juárez. 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

La Ciudad de México se ubica al sureste de la Cuenca de México, a 2,240 metros sobre 
el nivel del mar, limitada al sur por la Sierra del Ajusco; al noreste, por la Sierra de 
Pachuca y a sureste, por la Sierra de las Cruces, cubriendo una superficie total de 1,547 
kilómetros cuadrados y una población de 8 millones 591 mil 309 de habitantes. La 
Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM) comprende además, de 27 
municipios conurbados del vecino Estado de México, por lo que su población se 
calcula, aproximadamente, en 20 millones de habitantes. 

• •••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Marco 
Contextua. 

CONTEXTO FÍSICO 

En 1972, la actual Ciudad de México se 
Fraccionó administrativamente en 16 
Delegaciones Políticas, con el propósito de hacer 
más expeditas las demandas de vivienda y 
servicio. Organización político-administrativa 
que hasta la fecha se mantiene: un gobierno 
central y 16 delegaciones políticas. 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Ubicación Geográfica 
Geográficamente, la Delegación Benito Juárez es el centro de la Ciudad de México. 
Con una superficie territorial de 26.63 Kilómetros cuadrados ( 2,663 hectáreas), colinda 
al norte con las delegaciones políticas de Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc, cuyos límites 
se expresan físicamente por el Viaducto Miguel Alemán o Río de la Piedad; al sur, con 
Coyoacán, mediante el circuito Interior Río Churubusco; al oriente, con las 
delegaciones Iztacalco e Iztapalapa, cuyo límite es marcado por la Av. Presidente 
Plutarco Elías Calles; y al poniente, con Álvaro Obregón, limitada por el Bulevar 
Presidente Adolfo López Mateos. 

Límites 

Norte: 

Sur: 

Este: 

Oeste: 

Datos estadísticos 

Altitud: 

Topografía: 

Tipo de terreno: 

Clima 

Temperatura anual 
promedio: 

Extensión territorial: 

Colonias: 

Manzanas: 

Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc 

Coyoacán 

Iztapalapa e Iztacalco 

Alvaro Obregón 

2242 m.s.rT.m 

Plana con ligeras ondulaciones 

Arcillosos de alta plasticidad y baja resistencia con un espesor de 
15 metros 

Templado 

1rC 

2,663 has. 

56 

2,210 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Marco 
Contextua. 

CONTEXTO SOCIAL 

Adulto mayor (de 65 años a más) 11% 

Adulto ( de 25 a 64 años) 1---------' 55% 

Juventud ( de 15 a 24 años) : 16% 

Niñez ( de 5 a 14 años) 12% 

Infanoa ( de O a 4 años) 6% 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Con la creación de nuevos asentamientos habitacionales, el clímax poblacional de la 
delegación alcanzó, en el período 1980-85, una cifra de 576 mil 478 habitantes. Sin 
embargo, y de acuerdo a los datos obtenidos por el Censo Nacional de Población, el 
índice poblacional descendió significativamente, hasta alcanzar 407 mil 811 habitantes 
en 1990 y 359 mil 334, en el año 2000, con una tasa de crecimiento anual de menos 1.7 
por ciento. 

Población 

N° de Habitantes: 

Hombres: 

Mujeres: 

360,468 Habitantes 
(Representa el 4.2% de la Población del D. F., 
8,591,309 hab.) 

44% 

56% 

Tasa de Crecimiento -0.28 
1995-2000: 

Datos estadísticos 

El 69% de la población residente, su lugar de origen es en otro estado, 
provenientes principalmente de Hidalgo, Puebla, Veracruz y Oaxaca. 

Densidad de Población: 13,537 hab/km2 

Población Flotante 1,500,000 hab . 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Ma."co 
Contextua. 

m-A a;--__ -

CONTEXTO URBANO 
=--

I La DeleQ,ación Benito Juártz es una de las 
I ddegacic~1es con mayor nivel dl~ urbanización <:m 
! el Distrito Fedt!ral. 

~ 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

En su territorio se constituyen 56 colonias y 3 centros urbanos (unidades 
habitacionales) totalmente dotados de los servicios e infraestructura urbana, a lo largo y 
ancho de 2 mil 210 manzanas, en las que confluyen las vialidades más importantes de la 
capital. Cotidianamente, su población convive con más de 1.5 millones de visitantes, 
trabajadores y prestadores de servicios establecidos en la demarcación, considerados 
como población flotante, haciendo uso de la infraestructura y mobiliario urbano de la 
zona, beneficiándose indirectamente de los servicios de mayor demanda en la 
delegación: agua potable, recolección de basura, vigilancia y seguridad pública, 
luminarias, establecimientos, mantenimiento y conservación de áreas verdes, bacheo y 
asfalto de vialidades, entre otros muchos. 

Datos estadísticos 

Energía eléctrica: 

Agua Potable: 

Drenaje: 

Carpeta Asfáltica: 
Ocupamos el primer lugar en superficie de carpeta en el D.F. 
Representa el 18% del Distrito Federal (115.50 km2) 

Vialidad Primaria: 
Ocupamos el segundo lugar en la concentración de vialidades primarias en 
el D. F. representa el 15% al D. F. (602 km) 

Áreas Verdes 
Representa el 5.67 % del territorio de la Delegación y el 3 % respecto a las 
áreas verdes del Distrito Federal 

99.9% 

98.9% 

98.6% 

14.9&km2 

89.52 km 

1.51 km2 

••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 
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Analisis de Circulaciones 

HERA 
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T alter: Jorge Gonzale-z Reyna 
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Avenida Insurgentes Sur 1602 
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TERRENO 
Area total: 3,528m2 

HERMES 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "/>.AA" 

Plano 

Terreno 

Al 
I 

T a"er: Jorge Gonzélez Reyna 

Coord. del proyecto' 
Dr. en Arq. Álvaro Sanchez Gonzalez 
M en Arq. Jorge Ourjano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 
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ESTACIONES 

A·B 
B-C 
C-D 
D-E 
E - F 
F-G 
G-A 

grados 
0° 

92.02° 
135.12° 
133.84° 
90.79° 
88.62° 

270.79° 

PROYECTO Y DIBUJO 

OSCAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

mts. 
44.10 
67.12 

5.36 
50.56 
37.52 
9.61 

34.31 
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PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
SíNTESIS DE ÁREAS 

Oficinas 
Planta mezanine 
Planta 1 ero - 3er. Piso 
Planta 4to. - 7mo. Piso 
Planta 8vo. - 12do. Piso 
Planta 13ero. - 23ero. Piso 

Comercio 
concesión 

Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

M2 Cantidad 

1,512.00 
1,822.00 3 
1,190.00 4 

962.00 5 
490.00 11 

304.00 4 

Subtotal 

1,512.00 
5,466.00 
4,760.00 
4,810.00 
5,390.00 

21,~~8~ 

1,216.00 

1~';OO , ~"~e,, ' .. 

Observaciones Total 

total área rentable 23,154 00 

Estacionamiento 
Planta de acceso 3,147.00 1 3,147.00 94 autos 
Planta tipo 2 - 6 3,147.00 5 15,735.00 117 autos 

~1~~!9h~f:yjient() 
, ,1 ',' ' '.'1', 

······18:s~,OO 
,. ,.1-" ,'., 

Núcleo de servicios y 
elevadores 
sanitario hombres y mujeres 7.62 37 281.94 
escaleras de servicio 17.00 62 1,054.00 
elevadores 20.20 41 828.20 
circulaciones 175.00 1 175.00 

104.00 12 1,248.00 

totalnÓcleo de seN¡Pios : 3,581.14 
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Ubt¡;ación 

Avemda Insurgentes Sur 1602 
Del Benito Juarez 
México D F 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTEliGENTE TIPO "AAA" : 

Plano 

Fachada Oriente 

Taller: Jorge Gonzélez Reyna 

Coord. del proyecto 
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Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
México O F 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTEliGENTE TIPO "AAA" 
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Corte Longitudinal 

Taller', Jorge Gonzélez Reyna 
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(gJ ;111<1 l.dl'l de p,'tenCll mUjnl. ~ia d,.¡lhl~'l"1l t.¡{.\1 [!] Upht:.1Cl')O dCClrostJIJe.l. l'IlIa~lm I:'J<'I:I.r':'III~o.1e 

illmUnl!.,l.fIlmur4 IU"".JlhhOl ,;>JnlaH1m,!¡jc 
a..en' fIl, ... t\lp"dmatJa, 1li:llh" IkXlblc. color 
b!.ln",.C"<)f\ iampll!,; tluole~cnte compa\.Jlllle 
lX41 1W IXIH emp,IIl'\J ~n pl~f61' MI.oIl Con,;ll1tlt 

PROYECTo y DIBUJO 
oseAR JESÚS MORALES 

RAMIREZ 

CLAVE 

IE-1 
FECHA 

AGOSTO 2004 
ACÓT ... ¿ioN-é: -
METROS 

ESCALA 

1:400 
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NORTE CROQUIS DE lOCALIZACION GENERAL 

Ubicación" 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
México D F 

HERMES 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Distribución Luminarias 
Planta Sotano 1 

TaUer: Jorge Gonzélez Reyna 

Coord. del proyscto: 
Dr. en Arq. Alvaro Sánchez González 
M en Arq. Jorge Quijano V.ldez 
Arq, Eduardo NavalTo Guerrero 

Simbologia 

o 

Llbl.:ro dt DH!1rtbu~",n. M~l S¡,¿IJARf:D 
(Se1\lCll,Nü i"maJ) 

'f.lblcr\l U~ lll$lnl>u;:.<lll. MCd. StJll:\RE'D 
(Sel'VICIOl Ern~l!!eIHltt) 

LUml~lll1a tif'l.' "Ero¡x>to:u" M..xl lD JG, mOl'pU 
de !lI;l'm, plUlal\u ~un pvll~T mlcrupul,'enzad .... 
de ApIIl;;acu'lncle.d ... om,\1ÍI;,,-rcflelW! eSp«I.l.Cul.u 
de B~nl.l..utlldedumbtJnle po\"talampam~ tipo lel 
depuu;.elana",'!or !llao", 4Jup,u"amt,¡.adc:t:entc 
AIO Je ¡(\[IW l201,(lJ!zparaet1lpllllal 00 Ja]"" 
pllÚ"ónMca C..,n<lluliL¡ 

I..¡,mpJ.I.l tlpo JfbolanL~ .'i~-I() 
M..a COll~truluil. 

LUm!!18I1:l llpo "S¡·n I l$bl' M¡xl 8.+ 601 
(~lJadrllllo). tabri.:aJo..:n III/J:llna J(: .Ieer,. ~.a!ih,,, 
22. IHBh\Jo rn polJeslc! mICIOpulvtl1I7!\JIl de Q up[u;.)ClOue!OCIlOill.1tK,!.. bala"lll'cl<'CIlJDI~o LIt' L!J ~~;~~~;:: ~:!,~,::}~~~~.u~:~~~J:;;:.~:~~·;; ~~¡'Il 
llI.em m!~f()l",dL>¡¡Hia, anlh~,) j)c:tlhk l:olor 
bl.w,.J. enn !lInlpau tiuo) <:'c':mte wmpu<.ta de 
2X411W. pMa cmp..m-ar en P/'ÚOZl Mea C()!Istnlh 

PRO~CTO y DIBUJO 

OSCAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

CLAVE 

IE-2 
FECHA 

AGOSTO 2004 
ACOTACIONES 

METROS 
ESCALA 

1:400 
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NORTE GRoaUIS DE LOCAllZACtON GENERAL 

Ublcaci6n 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
México D F 

J, 

-(D-
J 

~,@}-
I '1 

HERMES 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

I Plano Distribución Luminarias 
Plant~ Mezanlna 

L 

.,0} 
r 

,~ 

,L 

--@-
T 

'. I t 4cccso I 

¡ -~. hrt +000 
"1 

,-:J 
,;j 

:~~~t)~, ~ 
(",¡- ~ 

2 
:Ll.J 

• l!) 
¡ a: 
::l 
Ul 

,2 
;~ 

Simbologia. 

o 

T.J.bknl J" llb"t!1bU~IO!l. M~,) S\.¿IJ.\Rf'f) 
(Ser.,m,Nlltmal) 

'[,¡bl<:f" J<:i)¡,~'tJlb\l~l<ln. M~J S(¿ll·\RE'O 
(Se"lCl" Etn~'g~nl-H¡"I 

LUrnm41!.1 ~P" "EmPl>¡,al M<ld 2D .ll), ~U"JT'" 
llc:u,'_·n'.pil\t;ltlu~,mpuhc.<t" ml~¡'Jpu:'·el17.<1"J.l 
de I\pllru.<Il}n dl"\.tJ"sl¡IIJ~.l.. Idlcd'-'J ~sr-:ct,I'U¡M 
J~ II,~''''' ,mlfúc~lu~lbrj.nte pOI't:lI:unp.'l.l':I~ hpo rel 
Je p.tHclmll. '''],:'1 blEm.:.' l.unp.'la 11I'.1ad~~eJlte 
Al O d~ tt)(lW lZü (,llflz para empollal en !~I~ú 
pl .. fonMc'-l Con.;tllJlll.¡ 

f..!mrll'.\ Up" ~IIX,I,UUc 5:-4(> 
M",n C(}D~tml!l.l 

LlInllltlllLIUpu 'Sl,tlf ¡gh!" Mml 8 .. 601 
(lullilraLl,,) tilbJI'-'aJ",'n blmJn¡¡J",¡"CI,JL',¡]I!)Je 
2~. al(lh.\JiJ C'Il I'0li~!n m¡Ch,plllvclJ/aJlJ úe 

~ 
IIphw.""ln ~<xtl<.1SUt!(.L baJa~tl" ~kdI,)nl~" dc 

L8J i ah" ¡,\Jot", ue p'.lH~n",¡¡ I1lU)UI. bUI,1 db!!>"h"1l t,J(lIl 
all11unl,n m,:nul a It~' ... ,hln"'l ~'-'n larnlll.! de 
1i<<::1" mlcl\,po:domJII.< .1cnh~" U.:'{lhk ~olor 
bI.Ul •• J. cnn Il\mp.s¡a ¡hl(JI ec~nte lomp.¡d.ll de 
;!X4I JW. p111:lCmpJlrlll ell pl'lfll" M.:a Consullh 

- .- ---

Taller: Jorge Gonzélez Reyna 
PROYECTe y DIBUJO 

OSeAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

Coord, del proyecto: 
Dr. en Arq. Alvaro Sánchez Gonzalez 
M en Arq. Jorge Quijano Valdez 
Arq. Eduardo NaVarro Guerrero 

FECHA 

AGOSTO 2004 
ACCTJ,CIONES 

METROS 

IE-3 
ESCALA 

1:400 
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NORTE CROQUIS DE LOCAUZACION GE.NERAL 

J I 

-:0- -8)-
1 

UbICaCión 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
México O F 

I 

I _1 ~J 

-0- .,®- ..;(])-, Y -, 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Distribución Luminarias 
Planta 1 ero - 3er. PISO 

~ I L ..;0-- ~®-
I I 

Taller: Jorge González Reyna 

Coord. del proyecto' 
Dr. en Arq. Atvaro Sánchez Gonzalez 
M en Arq. Jorge Quijano Valdez 
.L\Iq. Eduatdo Navarro Guerrem 

Simbologia' 

o 

rat~<:ro u<:L)I~l1bu'IÚI1. t,I\..1 SV! IARr'l) 
(~er\ uw Nmmal) 

T¡bkfl' J<::lL~tllblhmll. M"J S(,)ll \Rll) 
{Scr.1tllJ Ern~rf<m~,,¡' • 

LumlNII.1 tiro" 'Empl'tl.'U' Mvt.l 2DJ6. Cll~rp" 
d" lleno. pll1ta..11l CVfI p,)hc~<'1 m,crupUh'C¡VAdCl 
dC"P11<..0.1,,\neJcctwslIII.JCJ..ldJc.tllrI'Sp.:i.:t,u,ular 

de 01.<."101 Jn\HJ(I~lumbrante ""rtábmpar,l~ hpo 1(' 1 
lk pulcel.l11a_ culol b¡'\nc,: lamp.lra m~¡¡II¡k~efl\e 
AJO .. le I00W I~O t}l)f!z pMlicmp"lrJ.¡ en till<<l' 
pl,lfonMca i."'.o~.¡tJlIhl.l 

J..tlllrJl.\ up'laJbotnnt~ 5~-1O 
Pvka Con.'ilrullLI 

LUrnllUl.l,1 Ilpo "S¡,1t I.¡ght" M¡J<! 8.fúOj 

(lIllld,atl,,) tooru.:nJocnL.mJflIlJe.¡"c,,,calihre 
2.:'.. a'lIhadLl (111 poh~I\'1 mn:wpulvu!l/.hlo.l ¡J(.l 

~ 
upll,.\CIOll ~1<lCtw~l.Ill~.\.. bala_tI',> ~1~dh"nI~{).d~ L8J ¡ alto r,\I.·I"1 ¡le Ih~en"lI mnym. baja d,,'¡\PJCh'" (,1\111 

¡ a¡mI1IlIC'I. m~'nUI u Wfi
". Junoul c..>n ¡,¡mm.\ ¡]~ 

a.en' mluol'c:lturu\[a ~ a.nlrcu n""lhk co!m 
b1.U1n¡ .,.n blJupJJa J1ume~","le ~omp.I .. ln de 
2X4:JW. ()1l.2!ler::tp"tnIJ Qtl phfón M"1i Cunslru]¡l 

PROYECTO Y OIBUJO 

oseAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

CLAVE 

IE-4 
FECHA 

AGOSTO 2004 
ACOTACIONES 

METROS 
ESCALA 

1:400 
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I NORTE CROQUIS DE LOCAllZACION GENERAL 
- - -- - - ---- -

J , 
--0- -0~ 

1 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del Benito Juarez 
México D F 

, 
-, 

~(j)-
1 

"'0-
1 -1 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Distribución Luminarias 
Plant;o 4to ·7rno PISO 

• • 

Taller', Jorge González Reyna 

Coord. del proyecto 
Dr. en Arq. Alvaro Sánchez Gonzalez 
M en Arq. Jorge Qurjano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simbologia 

l,¡bk"w ,j", L}¡~lnbu.h)n. r,;j~,l S"IIJARF:D 
(."er\UI"N"rm¡~) 

'¡.¡Ne"," JI:' :)¡'lllbu';Ul1\. M.J. St}t¡\RL'D 
(Ser\1W) Em~f~::nda) 

Lurnltl¡IJ).\ ti!';) "bnput'JI" M,1il '::OJ(,. ~uc'p" 
ue ncnll. l)lnLllh¡ 1:, on p>lhc"¡~, tO'C¡"pu;,crV.ld" 
d~ ttphl\"ún el<:ctl ,sl.'II~J. retle\I,,] ~"pt.."l:l.l.I.ul.lf 
J~ ,¡,..-n' Inll1.Jc .. lumbr.lolc r()rt:l1aml),lr,l~ Ilpu lel 
de IX' •• cLmu. ~"k'l bhm,,) I.lmp.'la "1';'dq(k'~lllr 
AIO de 11)(lWl:!(l(,llllzp.lfa<:ulpotlalenlal ...... 
pLlfónM,ll í.:vIl'ItluhLI 

LlIllrll.\\lp()J"rt,{J¡",nlc5~..f(l 

M~a C()n~ln.\]¡t.1 

L~mlllal.l 111'0 "'),·It ) Jghl" Mml 8 ... (1)1 
(wu,lmdJI, lahuo.:..-¡,¡" "'" broma Je .ICC),) l'aJlhre 
::~. J.;!hnd" t.m pLlhe:,ln mJ']()P1'''''~lV;\Jo J~ 

[~ ",h.",,," """""C,"" l~th'''' ,I~""."" d, 
~ ) ah" ¡,'dtll ,i~ p"len~1l ma~\JI, ¡)!I)3 d,"ti"~i,,n 1,;1.\1 

) Uln10nf\:¡1 mo:n,'r+llt1"",dthbol oonl,lmln.lllc 
¡¡,ero mhr"IKdomdu ~ ¡\<:nh~u 11000000ble. color 
bl.l.1lco~ wn ialll!""l!l J1UOl'e~nle ,onJludll,le 
::X'¡¡IW. pUJa ~rnp.,lr¡1I en phfón M~a Con~1n1h 

PROYECTO Y DIBUJO 

oseAR JESÚS MORALES 
RAMiREZ 

FECHA 

AGOSTO 2004 
ACOTACIONES 

METROS 

CLAVE 

IE-5 
ESCALA 

1:400 
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I NORTE r;ROO!J!S DE lOCALlZAClON GENERAL 
~ -

~ 1 I 

--0- -0-
1 

Ubicación 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
México D F. 

I 

1 

-G)-
I 

• 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Distribución Luminarias 
Plan!¡;¡ Bvo - 1200 PISO 

Ta"er'. Jorge Gonzélez Reyna 

Coord. del proyecto' 
Dr en Arq. Alvaro Sanchez Gonzalez 
M en Arq. Jorge Quijano Valdez 
Arq. Eduardo Na .... arro Guerrero 

Simbologia 

o 

1.IL>lcl" ,le l~,,¡¡ IbUcl''''!. rvl~,\ s,.'! IAR!:I) 

(S~r.\LlI' Nurnull 

'1 ,¡bleIO de i. llc\1lIbu."1I1. Mc.\ SVU \RE'D 

(S,;n1C¡', Ltl'l~{~en'-"I) 

LllffilmlLla 1;1'" ·Ero¡1l.'l,:U~ M,nI ZD Jú. eucrr" 
llcll¡;ao plnlaollocdn r,Jhch"term,,,r,,puJvetv.¡¡dIJ 
d~ I\phC{l~"mek~·tl '1S't;lll~.l. lclk,t.n ~~p~'1:U.¡;UIM 
.le I!c,'1t,l ""ni H.le,lulnbnnh: pUl tahmp"rJ~ t,pu [e! 
¡Jepu¡c-o:l.lnac,·IOI hllHU;,' lJ.mp.il<l!lH"IOdc¡;l!'l\k 

AIO ,1" 11)(IW \1fl(¡llllzp.¡.ratmpnll<l1 enl:ll", 
pl.úlÍnM':J C ..... nsllu[,l,. 

L,.mp-ll.' tlp,) ':¡Ihv¡dnl~ 5~..f(l 

M~" C\)n.;¡, Uh~l 

Lumm.tll'" ¡,PO 'SI'U II~ht" Mnd 8..túO! 

{cUfldrrul". tlbw;aJ<J (n b¡m,nil Je ,ICCf'l.,\Ilhrc 
22. u.ab'lJll !:ti puheskl ml~lIlpl!lvl'l¡j'aJll de 

[!] ~ph""cllln dectru,t,ltH 1.. ba],htl L' ~h,d.h)nl~\l (I~ 
~ allL) I.L~tLLI ,le p"tCtll.1l mnyur. \)¡lJ;t ¡l,<I¡'JCh>n t,Jtuj 

U!mllmC~, nl,'n"r il Ill"". ulhbOL ~lllll,Llllm,ll.k 
ll,en'mH:I"pll![Had,l.\ ;¡'nhc<lU.:'<Lbh:, C"!L)r 
bl.U1c·'¡. (Dn lm1p.1l a tlu<lle~ente comp.l< lIllle 

::X4I1W. P-1, J CmpJIHIJ ell pll.flÍn Mea CIJIIS!llIl!t 

PROYECTO Y DIStlJO 

OSeAR JESUS MORALES 
RAMIREZ 

CLAVE 

IE-6 
FECHA 

AGOSTO 2004 
ACOTACJONES 

METROS 
ESCALA 

1:400 
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I 

-(~} 

UbicaCión 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
México O F. 

r 

PrO)'tlcto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Distribución Luminarias 
Plant¡;¡ 13«0. - 23ero Piso 

Taller: Jorge González Reyna 

Coord. de! proyecto' 
Dr. etl Arq. Alvaro Sánchez González ¡ 
M en Arq. Jorge QUljano Valdez 
Arq. Eduardo Na ... arro Guerrero 

Símbologia 

o 

T'lbl(lú.j~ lJi .. 111bu..,m. M~.l S<,!I.J.\RF'D 
C"O::f',WW N.lml,¡J\ 

Tabl<'·Ilt.l~ llI';lllhll,,,'m. Me.¡ S!)U/\Rl::l) 
(Se"]C1" Ern"'l~enLlaJ 

Luminwl:.llill() "Empo;>l¡ ~I" M.xI 2D 36. CUVIl:<l> 
de licero pilllallo ~'-'Il p..)he,;t~r ml~,,'pulvetl,T.aJo 
de apbca<.:,o)n 011:1.1.1 ¡lSlIIl.Ic.!.. rcn~. wr ~p<,t:[,u;uldl' 
de accr'\-lutlJe,lu!nbrantc Ihlrtul'lIllp/l.f:¡~\lpo lel 
do plm:..:I::l.II[l, <;,']QI blüflli'J lamp.lra m~¡Uldecellle 
AIO Jc t (i()W \~() ú(llb rW"lempntllll eo litl." 
plMill1Mo.;a Congliulit,t 

WmrJJ·.l tiPO lIlbOllUllc 5.:!-40 
M...u. C()n.5tJ1lII~l 

llUll>nlill:J1Jpo"S"nJlght"M¡;>d 84601 
(culU\r-.wd, hbnta.!o ~n I'lmrna Je a~~w (alime 
22. Ih:lI'I\Ju m P()LL~lcl mJ\:lOplllv"IU<\Jo de 

[!] UrlU;.I~l!Jndec¡rt.ls¡JtJ~a.. L.,..)a"ll:> CICClIÚDII.O de 

C8J !lito t~d"1 dt P'J.teno;a mllyuf. baja d,,4H¡~I,>n lutltl 
am1i.)J\I\;<1_ftlmulólll" .. ,dth¡'iJlCI.IflI,tmtn"u" 
Ilcero m¡Cf,l~t[)fllda ! a~nb~\J lle'Q.hk color 
blan.."J. ")~ lampl!.!allu<l!ecentccompa .. 1.II de 
2X40\\'. p;ua cmpotrHl on rlalon M...a Con~tn,ll 

- --- ----
PROYECTO Y DIBUJO 

OseAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

FECHA 

CLAVE 

IE-7 

, AGOSTO 2004 
ACOTACIONES 
METROS 

ESCALA 

1:400 
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HERMES 

Ub!caclón Proyecto Taller: Jorge González Reyna 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Dei. Benito Juarez 
México D.F Plano 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Contactos 
Plf1nta Mezanlne 

Coofd del proyecto: 
Dr. en Arq. Alvaro Sinchp.z Gonzálel 
M en Arq. Jorge Quijano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

lf) 

w 
1-
Z 
w 
l!) 

OC 
::> 
lf) 

z 
..... 

Simbología 

C,·ntJl.lu¡»J' PI"1l Jobl", 
M~.¡ C"r.,ll1.1]¡I.l"';ll,J 

C,'flkIChl por p.lr~~i doble 
M(,¡ Ciln~lJullt.I,.:nll 

- -." - .. -
PROYECTO Y DIBUJO 

OSCAR JESÚS MORALES 
RAMíREZ 

FECHA -

AGOSTO 2004 
- ACOTAS iONES 

METROS 

CLAVE 

Co-1 
ESCALA 

1:400 
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Ublcaciór Proy"tCto Taller: Jorge González Reyna 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 
Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
Mexico O F. Plano Contactos 

Planta 1 er. - 3er PISo 

Coord. del proyecto: 
Dr. en Arq. Alvaro Sánchez Gonzalel 
M en Arq. Jorge QuijanO Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simbología 

® C"nl.lct.' pu,p¡,.ooJo¡'ic 
Mc~ Cm¡,lllllu,1 i 1)\ ~ 

(9 (,m!.,"¡" p'" p,\l~dJ,,¡'k 
Mea C"I1,1J~I1I.1< m a 

e A~'t,lll('rM"" fo'Ml:uJlt~,m.l 

* 
AplI¡:'.¡¡J,)) de E,o.:alcfd Me" Con~t11l1l1~ • m J 

- - ----
PROYECTO Y DIBUJO 

OSCAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

FECHA 
AGOSTO 2004 

ACOTACIONES 

METROS 

CLAVE 

Co-2 
ESCALA 
1:400 
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J NORTE GRoa~IS DE LOCAlIZACION GENERAL 

,1 1 

{D- -@-
1 

IJblcaclóro 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
MéxIco D F 

I 

1 

-0)-
1 

® ® 

® ® 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Contactos 
Planta 410 ·7rno PISO 

• • 

Taller; Jorge González Reyna 

Coord, del proyecto' 
Dr. en Arq. Alvaro Sanchez González 
M en Arq, Jorge Quijano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simbologia 

(',)MI.ld,' pu, pl~" 1J,,¡'k 

!l.kll C,lI1"ml!l.l~ \l1J 

C"nt.u:¡"pw p,ued,lul'k 
M,a C.m'IJul!l.1 ~ m.¡ 

PROyECTe y DIBUJO 

oseAR JESUS MORALES 
RAMIREZ 

FECHA 

AGOSTO 2004 
A.COTACIONES 

METROS 

~lAVE 

Co-3 
ESCALA 

1:400 



L 

-@}-
'1 

_J, 

~©~ 
-1 

1 

~@~-, 

1 

-'@r- .. t" 

" 

NORTE CROQUIS DE LOCALlZACION GENERAL 
-- - - - - -.. " 

1 1 1 

""0- -0- ~®-
1 

• 

UbICación 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
MéxIco D F. 

1 1 

@) @) 

@) @) @) @) 

ele\'adores oficinas 3 
... npt "3701) 

@ 
" , 

@ @ @ @ 

~icinas$ -1§j 
, ! , 

• 

• 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Contactos 
Planti> 8vo - 12110 PISO 

Taller: Jorge González Reyna 

Coord. del proyecto' 
Dr. en Arq. Alvaro Slmchez González 
M en Arq. Jorge Quijano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simbologia 

C\,nl.fo,;t"PU¡pl:>UU¡)¡'¡'" 

Mea C'lIls1mlu,¡< Ill" 

C,)nl¡".;~, pPfp.lle¡III"blr 
M.a C'n,tJ ullkl , m .1 

e Ap1lf.ul· '1 M~u e, '])->1: uht.l , m.1 

oseAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

FECHA 

AGOSTO 2004 
A.COTAC~NES 

METROS 

::;;LAVE 

Co-4 
ESCALA 

1400 



1 

~©'- . 
T 

¡ 

-;@)-
l' 

1. 

-@-- -,_ .. 

¡-

N 

I NORTE-. ~RoaUIS DE lOCAUZACiON GENERAl. 

J 

-;0)-
1 

@ El @ 

@ @ @ @ 

clc'udún::~ 

~.npt "~70n 
, '-Cr\~-;-1-l- 0 

I I 1 I , r' , -, I ,,1 ' __ 
I '_) _ • .} ~-..J..._. ~ 

ti _. _ ... -

@ ® 
~ 

® ® 
I 
I 

® ® --t§1 ® 

Ublcaclól", ¡ Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 
Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del Benito Juarez 
México D.F Plano Contactos 

PlAnta 13oro . 23ero PISO 

Taller: Jorge Gonzalez Reyna 

enOI d. del proyecto 
Dr. en Arq. Alvaro Sánchez González 
M en Arq. Jorge QUljano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simbologla 

C"nIJO;lu¡X)¡ jlh<1 dLI!>!.: 

Mw C'I1~tluh¡a,,:n.! 

('"nlJ4"l¡.pm p.uC'lIJ"bk 
M,a CilTl~ÍJulll,I .. !It.¡ 

PROtECTO "r' DIBUJO 

OSeAR JESÚS MORALES 
RAMíREZ 

FECHA 

AGOSTO 2004 
ACOTACIO~ES 

METROS 

CL.AVF. 

Co-5 
ESCALA 

1:400 



/ 

Aca.ad.8 
.. 

.....• __ . - ._._---~------
"". 
~, 

~'-

------ .- ~_._--_._-----.-



I 

-0-
t 

I 

-CrD~ 
I 

I 

-cP)~' 
t 

I 

...;,@""" 
I 

. 1 

-(f)-
I 

N 

J J. J 

-Q} -0- -0-
I 

acceso i 
eSluClfm:m;nento j. A ~ 
-.c" lI[1ll+000 ~:1'1O' pu~~CD 

4: 
1-
UJ 

:::;, 

CI 
U') 

O 
~ 

r- \'\!'I(I.;.¡j 

'(:H' ~ : .1 
1, 
- - ~ t 

I 
, I 

f· ... 

o1icinas 3 
..... n p t +1 .J-i) 

·f· 

! 
, 
~ 

-.,¡.! ~, 
.[,'; 
1',1 

'1' 
,1 

, '1' ':j 
" ,::I,!I! 

/n: " , 
h ': 

6B 

UbfC&CIOl' 

t 

I I 
~ 

-~)- "'0-
t I 

6B 
~. 
" /~ticillas 2 

....." n pI. +1 ·10 

otkinas 4 
~ llj'¡-\'lO 

HERMES 

Próyecto 

J I 

-(~). -(j)-
I I 

~" 

I 

-®~ 
I 

zona comercial 
~ n I't ~ I ~o 

¡:' ~, -r - I 

l- ___ :1rr~~p,l_ +~)(I(!i 

¡, " .. ! '1:' 
,\ ;PLAZADE' . L ACCESO • 

J. 

-(9)-
'-...../ 

I 

o 

L 
. ¡ 

TaMer: Jorge Gonzalel' Reyna 

1. 

-@--
I 

~ . -. s: 
- i 4CCCflú 

- 1, 
-...-,t fl pI +000 -, 
·,-t 

U') 

UJ 

1-
2 
UJ 

l? 
o::: 
:::> 
U') 

2 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

:';RCJO!JIS DE LOCAllZACION GENER/'L 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del BenIto Juarez 
MéxIco D F Plano 

Coord. del proyecto 

Acabados 
Planta /JIa-liOnll'tlt 

Dr. en Arq. Á1varo Sánchez Gonzalez 
M en Arq. Jorge QlJIjano Valdez 
Arq, Eduardo Navauo Guerrero 

Simbología 

@ A 
AjBASE 

Be 
MUR(¡S 

A) BASE ~ PISO') 

I 1"-", ~,"hAArr"'I<""""" "~m:,+",'."'·,·r, ... ,.,,¡,~fiL,n •• 
,'-\ce ,d<. ,..~".1.<.,iU.., • ~L ".'~: d~. ~''I'' ,1, "'''1'' ,,,,,', 

e) ACABADO FINAL 

B¡ ACABADO INICIAl 

C) ACABADO FNAL 

PRCYEcTO'( !)I'dUJO 

OSCAR JESÚS MORALES 
RAMiREZ 

FECHA 

AGOSTO 2004 
A::;OTACIONES 

METROS 

PLAFON 

:LAVE 

ACA-1 

ESCALA 

1:400 



J .l-. 

-CD- .,0-
r" 1 

oiicinas 4 
~ npl +64.1 

.1 

-:@f-
'1 

~n' , '" !! . . 
,1 

H :: 

€B' 

NORTE cROQ!J1S DE lOCAUZACION GENERAL 

~1 1 

-<D- .,0-
1 r 

. 
-- ...¡.... 

·,n·, ", 

, H 

6B 

Ubicación 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
México D f 

1 1 

-{D- -<®-
I '1 

Proyecto 

Al. ctL 
~~' 

.1 

-{J)-
I 

l. 

.,®-
" 

zona comercial 
I'y-npt.~G·m 

1, 

"'®-
r 

Taller. Jorge González Reyna 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Acabados 
Planl& 1 ero - 3er. PISO 

Coord. del proyecto 
Dr. en Arq. Alvaro Sanchez GOllZález 
M en Arq. Jorge QUljano Valdez 
Afq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simbología 

Al BASE 

B) ACABADO INICIAL 

Cl ACABADO Fn-AL 

Ai BASE 

@ MUROS 

[ 1"",\i"rlul/v,.¡;L..".,¡,'"·[...,"-"'tc,' •• J""' .... 'd'oh,,,.,. 
CA'h_.c\" ..,¡"~ L",<.~"., ~L· ," ,'lO ;~ ''-'<, -.I(!f< ,[" """t"""") 

Bl ACABADO INICIAL 

el ACABADO FI"'AL 

Al BASE 

B) ACABADO INICIAl. 

C) ACABADO FINAL 

PROYEcTO y DIBUJO 

OSCAR JESUS MORALES 
RAMIREZ 

CD [!ill PLAFON 

::LAVE 

ACA-2 

FECHA 

AGOSTO 2004 
ACOTACIONES 
METROS 

ESCALA 

1:400 



I 

~®-
I 

1 

~(0-
I 

1 

-;®~ 
I 

I 

-@"- I 
I 

""1 

.;®~ "' 
I 

I NORTE ':;ROQ~'S DE LOCAllZACION GENCR/_L 
- - --

1 I I 

-0- -8)- ~0-
1 I I 

oficinas I 
....... npt ~21-ln 

oficinas 4 
~nl'l-t-2)"!J 

Proyecto 

I 

-@} 
I 

otlcinas 2 
~ npl '1"21-l0 

I 

-0)-
I 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 
Avenída Insurgentes Sur 1602 
Del Benito Juarez 
Mexlco O F Plano Acabados 

Plan!" 410 - 7rno P,f,O 

• • 

Taller: Jorge Gonzélez Reyna 

Coord. del proyecto 
Dr en Arq. Alvaro Sánchez GOllzillez 
M en Arq. Jorge QUljano Vatdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simbologia 

A) BASE 

8'1 ACABADO IN"IC'IAL 

Cl ACABADO Fr.-.AL 

Bl ACABADO IN lelAI" 

el AC ABADO FINAL 

A) BASE 

B, ACABADO INICIAl 

Cl ACABADO FINAL 

PROYECTO Y DIBUJO 

OSeAR JESÚS MORALES 
RAMiREZ 

~ \¡iv MUROS 

~rd PLAFON 

::;LAVE 

ACA-3 

FECHA 

AGOSTO 2004 
ACCT,A';IDNES. 

METROS 
ESCALA 

1:400 



,1 

-(!D-
I 

L 

-:@--
'1 

I 

-@.-
1 

I 

..;®~ 
I 

N 

J NORTE ;;ROOUtS DE lOCAUZACION GENER¡_l 

J J I J I 

-0- -8} -0)- -0)- ..:(7)-
~ 

1 I I I I 

&:.83 E9 E9 &:.6E 
oficinas oficinas 2 
.., nPI + .. 1 ... 0 -iy. nl't +41 -1') 

" 

dC'\:tdores 

~6E E9 
oficinas 4 
", ["1 P t +il ·~o 

• • 

• 

UblC .. ciÓr 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 
Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
Mexfco O F Plano Acabados 

Planl" 6vo . 12do PISO 

Taller: Jorge González Reyna 

Coord. del proyecto 
Dr en Arq. Alvaro Sanchez Gonzalez 
M en Arq. Jorge Qwjano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

Simboiogia 

@ Al BASE \!!r MUROS 

B'I AC ABADO [1'\ IClAL 

C) A('ABADD FJ!'.AL 

A) BASE ~ BC PISO') 

I r""''''<Hr"W''''''"''':>J '~I,\,{ 
~'lc,"r\.' .. ~ •• L<, ... ", ~l . """"'I""j"""p,"',., 

Bl ACABADO ¡"ICIA!. 

el ACABADO FINAL 

Al BASE 

Bi ACABADO INlCIAI. 

C) ACABADO FIN AL 

PRO (EST() y DIBUJO 

oseAR JESÚS MORALES 
RAMiREZ 

tilij-re (' PLAFON 

::LAVE 

ACA-4 

FECHA 

AGOSTO 2004 
ACC TA';IONES ESCALA 

1:400 METROS 



N 

NORTE CROQUIS DE LOCAllZACION GENERAL . - - - . 

Planta arquitectonica 

UbICaCión 

Avenida Insurgentes Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
MéxIco O F. 

Vista Lateral 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Detalle Escaleras de Servicio 
y emergencia 

/ 
/ 

/ 

Isometri~o 

Taller: Jorge González R~na 

Coord. del proyecto 
Or. en Arq. Alvaro Sánchez González 
M en Arq. Jorge Quijano Valdez 
Arq. Eduardo Navarro Guerrero 

PROYECTO Y DIBUJO 

OSGAR JESÚS MORALES 
RAMIREZ 

FECHA 

AGOSTO 2004 
ACOTACIONES 

METROS 

:::LAVE 

HC-1 

ESCALA 

1:100 



1 

-"@)-
I 

I 

-(Í))~ 
I 

I NO~TE ~;ROQU'S DE L(JCAUZACION GENERAL 

J I 

-0- -0-
1 

UblUIC1Ól' 

Avenida Insurgente-s Sur 1602 
Del. Benito Juarez 
MéxIco D F 

I 

I 

~0-
I 

Proyecto 

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

Plano Acabados 
Plantfl 13~ro - 23efO P:se 

Taller: Jorge González Reyna 

Coord. ::fe! proyecto 
OL en Arq, Alvaro Sánchez González 
M en Arq. Jorge QUljano Valdez 
Arq. Eduardo Na .... arro Guerrern 

Simbologia 

Al BASE 

B'>ACABADO INICL;L 

C) ACABADO Ff}¡AL 

A¡ BASE 

, 1"'" ,1~'~11N '''I!,,,, .. 'I. " 
• "~ ""j" ~~,.1 ... ,~,.· ", .. 1 -

Bl ACABADO INICIAL 

el AC ,\BADO FINAL 

Al BASE 

B¡ ACABADO ¡"/ICIA!. 

C) AC AStillO H;\AL 

- - ---
PRO (ECTO y DIBUJO 

~, PISO') 
~ . 

• ""~,~,, or ... ~, ~f,~,o •• 

~,"" ..... ",1.> ''"''1'''''''''' 

Iiid PLAFON 

~l.AVE 

oseAR JESUS MORALES 
RAMiREZ ACA-5 

FECHA 

AGOSTO 2004 
AceTACIONES 

METROS 
ESCALA 
1:400 



-- ~ ------- ..--.-------------



/ 

.-...... -_._--

~~ ~ 
~~- --~ 

--------- ---------------------------



Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO "AAA" 

COSTO PARAMETRICO 

Superficie construida oficinas: 30,326 M2 
Costo m2 en 2003: 12,500 
Superficie construida estacionamiento: 19,164 M2 
Costo m2 en 2003: 6,500 
Costo Total de la Obra s/terreno: $503,641,000 

Honorarios 
((CD) I fsx) / 100 == Honorarios $31,071,400 

" 
CJüTE~lÓ:D.MÁNTeNtlM~Q ".' '.' .... 
O~%ael bb!t'd tdt"*'''e,'l~Jp¡'a~ '" :>. ' ...... ' ..• ·c. 

". : .... ,:: '.' ":', ". ' .. ; '. .. '~ ..... ,':.,;' 

" ' ... ' ',. .: ~lóid1í.,á·20 
Superficie construida oficinas: 30,326 M2 
Costo m2 en 2003: 12,500 
Superficie construida estacionamiento: 19,163 M2 
Costo m2 en 2003: 6,500 
Costo Total de la Obra s/terreno: $503,641,000 

....•.. ""'". >.' :. ', •• ,! • :COHtEPtO .. , .... :'" : " ,t .' c', " . .' ·.';''''NTAI.E. :', ;, 
.. 

,;ostO.$.···· :" '. '.'.' . 
Estructura 10% $1,117,475 

instalaciones 35% $3,525487.00 
Acabados 25% $2,518 205.00 
Mobiliario 30% $3,021,846 
TOTAL 100% $11,174,750 
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Tesis: EDIFICIO DE OFlCTNAS J~TELTGF,NTE TIPO "AAA" --------------------- -----

El programa de administración y mantenimiento del Edificio de Oficinas está dirigido a 
la consermción del inventario existente tendiente a aumentar su vida útil y evitar el 
deterioro prematuro del edificio. La problemática de conservación y mantenimiento del 
edificio, particularmente sus áreas públicas es compleja, en vinud. de que la empresa 
constructora al hacer e:ntrega del edifiicio a los propietarios da por terminada sus 
actividades al respecto. Este trabajo estará orientado a las aeeÍones de conservación y 
mantenimiento, para asegurar y preservar la pn::s~:ncia e imagen del inmueble en su 
conjunto, esto es: áreas exteriores, instalaciones, devadores, vestíbulos, roof-garden, 
estacionamientos, I~quipos y mobiliario, 

Las actividades planteadas, para salvaguardar el uso del espacio tal y como fue 
concebido originalmente., radic:an en aqudlos recursos materiales, técnicos y humanos 
qm: garanticen y optLmLcen el nivel d~: conservaCLOn y mantl~nimiento, 

responsabilizando al usuario directo e indirecto dd buen uso de los rec:ursos e:n aquellas 
actívidad(~s que mantl:;!ngan las mejores condiciones físico arnbientales del edificio. 

Para este trabajo definiré que es mantf:nimiento aquel grupo de actividades que se 
desaITolla.n dentro de una edifica.ción y cuyo fin fundamental es conservar todas 
aqueHas propiedades de fUncionalidad con la que ésta fue concebida. Entendiéndose 
que para el desarrollo de dichas actividades se requien: sensibilizar a los usuarios y 
propietarios en la importancia que dichos aspectos plantean a lo largo de la vida de la 
edificación. 

Es por eso qUt: a continuación se realiza la investigación dt: un estudio de caso: 
EDIFICIO HE OFICINAS, ubicado en la zona del Teatro Insurgentes, en el Distrito 
Federal. Estudiando algunos aspectos que habrán de servir de sustentación en la idea de 
conservar y mantener dicho inmueble. 

w ••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• Run ••••••••••• n •••••• 
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Se hará una clt::scripción de los usuarios del sistema de conservación y mantenimiento, 
los resultados precisos que ellos dem¡mdan, así como los servicios que se deben de 
proporcionar para su satisfacción y que permitan mantener en operación continúa, 
confiable, segura y económica, los inmuebles, instalaciones, equipos y mobiliario, así 
como un ambiente físico controlado .. 

Para que eso se neve a cabo, será indispensable la participación de todos los 
condóminos, por mt:dio de las contribuciones que hagan, para constituir un fondo de 
mantt::nimiento y administradón, y d de reserva: así como las aportaciones mensual,es 
para recup,erar lo gastado, mes con mes, y las cuotas espedales o extraordinarias para 
reparaciones ,especiales. 

Con todo esto, sum,mdo a una buena convivencia dentro del edificio, se evitará la 
incuria en la propiedad y se favon:clerá la protección del patrimonio de las personas que 
gozan del beneficio de tma propiedad en condominio. 

Generalidades del proyecto.. Des,:;ripción del edificio de oficinas: Consta de 90 
oficinas y cada una con superficies desde 180 m2 hasta 380 m2 aproximadamente. 
Están repartidas en 24 niveles de oficinas cada uno con diferente nwrll;:ro de ofkinas, 
que van dt:sde 2 oficinas por nivel hasta las 6 cada uno. 

El edificio se: constmyó en una sola etapa con una duración dt:: aproximadamente 30 
meses, el inicio de la construcción fue en 2004 y la fecha de ternünación fue 2006, casi 
dos atlOS y medio de trabajo en la edificación del edificio. 

Condicionantes físicas. Ubicación: se localiza en la colonia Satl Ángel [nn sobre la 
avenida Insurgentes enfrente del Teatro Insurgentes dentro de la delegación Bt:nito 
Juárez, dicho proyecto está en un terreno de 3,528 m2. El tern:no es de geometría 
irregular y plano. Existe una delimitante sobre la avenida Insurgentes de :5 mts. de 
remetimit:nto hacia el edificio, aprovechando de tal manera que el acceso sea por la 
misma. El concepto del proyecto es la construcción de una tone con crecimiento 

•• u ••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• _ •••••••••••••••• 
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escalonado para tener una transición ente una escala urbana y otra peatonal o de barrio. 
Todas las oficinas tienen vista radial como característica o recurso de venta. El proyecto 
se ubica en un clima templado como lo es la Ciudad de México, con una temperatura de 
17 grados promedio dmante el año,. con una precipitación pluvial de dos mest,'S durante 
el año, también en una zona de alta sismicidad. Así mismo se encuentra en ml~dio de 
una zona comercial muy importante;: y otra habitadonal residencial. 

Condicionantes sociah~s. El crecimiento de la población y comercio internacional que 
ha tenido el país ha acentuado la necesidad dí:: disponer de nuevos núcleos dí:: oficinas, 
en los que se han ensayado múltiples a1t(~rnativas de proyectos de la iniciativa privada. 
En este proyecto que tiene como características de diseño moderno y cuenta ,;on los 
servicios necesarios que hoy en día se requieren para una adecuada demanda de 
oficinas y que responde a una necesidad del estrato socioeconóm]co alto (grandes 
empresas y corporativos), los cuales pueden contar con el apoyo financiero de bancos 
nacionales y extranjeros para la obtención de uno o varios niveles de oficinas. Durante 
este periodo 2001-2006en la Ciudad de México así como en muchas otras del pa[s hubo 
un auge en a construcción de edificios de oficinas, debido a la gran demanda provocada 
por el proyecto de inversión corno Sta. Fe:. 

Condicionantes económicas. Estl~ proyeeto será financiado por algún banco o 
institución de crédito. El costo de cada oficina es dividido (:11 un enganche del 20% 
diferido a 6 o 12 meses según el avance de la obra y el 80% restante financiado por el 
bartco mediante un crédito puente otorgado a la entrega de la oficina, este crédito será a 
5 -- 8 años más gastos de escrituración. Para que el edificio tenga éxito y se pueda 
lograr vender en su totalidad sle deberá h:ner una promoción muy imp011ante la cual se 
tendrá en su mayor parte en la ciudad de 1\1éxico. 

Diagnóstico de los procesos de mantenimiento y conservaclOD. El e:dificio se 
administra tenil~ndo una administración general, la cual representa a los dueños de las 
ofieínas quienes pagan las cuotas y que se recaban para los gastos periódicos fijos como 
son el pago de salarios de las personas que trabajan constantemente en el condominio: 

~.u •••••••••••••••••••••••••• u •••••••••••••••••••••••• u •••••••••••••••••••• 
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2 Jardineros que se encargan de las áreas verdes y exteriores, 1 conserje, 5 ayudantes en 
general, y 5 elementos de seguridad. 
También existen otros tipos de gastos fijos como son los pagos de: agua, luz productos 
de limpieza, <:onsumibles como: papel higiénico, jabón, toallas de papel; herramientas y 
recolección de basura (camión de recolección municipal). La suma de estos gastos fijos 
se reparte entre los dueí'íos mensualmente, el excedente que pudiera haber se guarda en 
un j~)ndo que se tiene para mantenimientos mayores, como son pintura, bombas, 
cambio de válvulas, chec:ks, flotadores electro niveles, impe:rrneabilizantes etc., estos 
gastos se complementaran con una cuota me:nsual que se administrará gradualmente 
para solventar estos gastos. 

rroc(~SOS de mantenimiento. Es el proceso que se utiliza para sostener el estado flsico 
original y de op(~ración de: diseño del inmueble, instalaciones, equipos y mobiliario. 

Proc(~so de mantenimiento correctivo: Es t~l que permite restablece:r las condiciones 
originales. de operación del ÍlUllUeble, instalaciones" equipos y mobiliarios, una vez que 
hayan fallado o presentt~n problemas en alguna de sus partes o componentes. 

Mantenimiento conectivo jerarquizado: Es el proceso que se aplica para resolver la 
problemática relevante o mayor del inmueble, instalaciones,. equipos y mobiliario,. en la 
corrección de f~lllas graVt!S, previajerarquización o priorización del problema. 

Mantenimiento correctivo programado: Es el procl~so que St~ aplica a acciones 
repetitivas de mantenimiento correetivo menor por medio ele rutinas periódicas. Este 
grupo de mantenirnie:nto debe contemplar únicamente la corrección de fallas sencillas, 
en que se utilke poco tiempo del técnico qUt! efectúa la rutina así como materiales y 
herramient,! predeterminada, ya que cuando ocurra una faJIa mayor esta se deberá 
atender por medio del mantenimiento correctivo jerarquizado. 

Sistema de mant,enimiento predictivo: Es el sistema que permite predecir o 
pronosticar fallas y periodos de vida útil probable que ofrece un inmueble, instalación o 
equipo, bajo las condiciones de trab¡~jo a que están sujetos. El sistema se basa en la 
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aplicación de instrumentos de diagnostico y medición en inspecciones periódicas y en 
la experiencia e información técnica de los fabricantes de equipos y elementos. Es 
conveniente aclarar, que el mantenimiento predictivo nonna y regula las actividades del 
proceso de mantenimiento preventivo. 

Mantenimiento preventivo: Es el proceso en el que se prevé, phmea y ejecuta el 
mantenimiento, antes de que se presente alguna falla o deterioro grave en el inmueble, 
instalaciones, equipos y mobiliario, una vez que hayan fallado o presenten problemas 
en algun.a de sus partes o componentes. 

Mantenimiento preventivo programado: Es el sistema cjue se aplica para controlar 
bajo programa, actividades preventivas con diferentes frecuencias a equipos, que por las 
característica" de su valor de adquisición, tecnología o importancia para el servicio, 
requieren de un mantenimiento eficaz en el cual además es conveniente: tener lID 

registro de sus datos y características más importantes para llevar un control del 
programa de acciones preventivas y de los material(~s y refacciones utilizados, así como 
de la historia de sus manhmimiento. 

Mantenimiento preventivo rutinario: Es el sistema que se aplica, generalmente a 
equipos menos importantes, con acciones de mantenimiento preventivo que se realizan 
con una misma frecuencia y de manera repetitiva en uno o varios elementos que no 
requieren lm control tan detallado o estricto como el que se aplka en el mantenimiento 
preventivo programado. 

Se debe de eliminar que el m~jor mantenimiento es el preventivo, aquí se evidencia que 
debemos siempre encontrar el equilibrio de que tipo de mantenimiento es el 
conveniente para cada tipo de evento, en función de sus circ:unstancias pero si debemos 
avanzar en lo posible e la aplicación del mantenimiento programado. 

Proceso de operación de equipos e instalaciones: En este proceso, conservación es el 
área que pone en marcha y opera equipos e instalaciones de cuartos de maquinas, que 
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suministran los fluidos básicamente. Este sistema debe considerar no solo d suministro 
de fluidos sino también el uso y consumo racionales de energía eléctrica, agua y gas. 

PrOC:f~SO de operaci6n y contr'ol de ambientl!s: Este sistema penllite planear, ejecutar 
y controlar rutinas y acciones que garanticen los nivelE!s necesarios y consistentes (m 
limpieza, asepsia, comodidad e imagen adecuada de la dt:pendencia. 

Definiciones operativas: 
Acciones técnicas I!lementnles: Son aquellas: que para su ejeeuclOn" se requiere de 
herramienta simple, conocimientos elementales y materiales comunes. Por ejemplo 
cambiar un foco, cambiar un empaque de un mueble sanitario, pintar con brocha, hacer 
jardinería etc. 
Acciones intermedias: Son las que para su ejecución se requiere de h(~rramienta y 
equipo poco especializado, c:onocimiento espt:cífico sobre la I:.!specialidad y materiales 
espedfieos. 
Por ejemplo: Reparar un corto circuito, desazolvar un drenaje, eliminar una fuga y 
recargar con arena sílica un filtro de alberca etc. 
Acciones espedalizadas: Son aquellas que para ejecutarlas se requiere hemunienta y 
equipo especializados, (:onocimientos profundos sobre la esp(~cialidad,. infonnación 
técnica, materiales y ref~lGciones específicos y el conocimiento no solamente del equipo 
sino del sistema del que forma parte. 

Marco de operatividad: El edificio esta regido por un administrador y desempeña el 
puesto de administrador general. Será éste quü:;:n detennine las políticas neeesarias para 
manejar la operatividad del edificio. 

i\reas comune's y privadas: El mantenimiento de cada oficina corresponderá a los 
propietarios de cada una de ellas y serán obligatorias las obras que requieren los 
entrepisos, suelos" pavimentos, paredes u otras decisiones colindantes, a.demás de 
mantener en buen estado de conservación y fl.mcionamiento de sus propios sen'icios e 
instalaciones. En lo que se refiere a los techos, azott!as en su parte exterior y fachada 
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éstas serán por cuenta de todos los condóminos, así como la participación de 
desperfectos ocasionados por sismos, rayos o hundimientos diferenciales. Por lo que 
respecta a los bienes: y áreas comunes cada condómino puede ha.c~:r uso y gozar de los 
servidos e instaladones conforme a. su naturaleza y destino ordinarios, operándolo con 
sumo cuidado para prolongar su uso; pero deberá absteners~: de tod.o acto aún en el 
interior de su propiedad, que impida o haga menos eficaz su op~:ración, o estorbe o 
dificulte el uso común. Aunque un condómino abandone sus derechos o renuncie a usar 
determinados bienes comunes, continuará sujeto a la obligación de cuidarlos, 
conservándolos y contribuyendo económicamente para su mantenimiento. Cmmdo el 
ocupante de una oficina sea un inquilino u otro tipo de cesionario d~: uso, éste y el 
condómino deberán indicarle al administrador general, por escrito, quién será el 
responsable de mantenerlo en buen estado de conservación, así como los pagos 
respectivos del mantenimiento. 

Funciones administradvas: Corno· principIO dd buen mantenimiento, será de vital 
impOItancia el resguardo de la documentación relativa dd condominio, eomo son.: acta 
constitutiva y reglamento, planos arquitectónicos, de instalación eléctrica e 
hidrosanitarias, pennisos y licencias, contratos y pagos de luz, agua y todo lo 
relacionado con la a.dministración, etc. Para su segura conservación o inclusive de su 
perdida. Para detemLinar la cantidad que deben aportar los condóminos para constituir 
el fondo de mantenirni(:nto y administración y el de reserva, los condóminos reunidos 
en asamblea deberán acordarla junto con el administrador general, siendo esta cuota la 
del 2% anual mínimo. El monto destinado a m¡mtenimiento y administración será el 
suficiente para con1m anticipadamente con una cantidad qm~ cubra los gastos de tres 
meses y el de reserva, mientras no se use, deberá inveltirse en valores de renta. fija, 
redimibles a la vista. Después de constituidos los fondos, se cubrirán cuotas de los 
gastos que: se hayan realizado duréUlte el mes, éstas serán de acuerdo a la proporción del 
valor de cada oficina de acuerdo al indiviso de cada uno. Cuando los fondos sean 
insuficientes, los condóminos r~:unidos en asamblea determinaran el nuevo monto de las 
cuotas. Los condóminos deberán entregar lo que le corresponda aportar a los fondos de 
mantenimiento y administración y de reserva al administrador general, quien deberá 
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efectuar los gastos correspondientes y otorgar un recibo por las cantidades que hay,m 
aportado. 

Funciom~:s df~ mantenimiento y conservación: Con base a la ley sobre el régimen de 
propiedad en condominio de inmuebles se prevén las siguientes reglas para las obras de 
bienes comunes e instalaciones generales .. 

1. Se deberá mant{~ner en buen estado de segmidad, estabilidad y conservación el 
condominio para qm! los servicios funcionen normal y eficazmente, se 
efectuanm por el administrador. Si es necesario una licencia, éste deberá 
tramitada ante las autoridades competentes, si no bastara la conformidad del 
comité de vigilancia y sin necesidad del acuerdo de los condóminos, I;;on cargo 
al fondo de gastos de mantenimiento y administración. 

2. Cuando exis.t,m viGÍos de construcción dd (~ondominio el primer propietario o 
enajenante s~~rá el responsable de éstos. Los condóminos podrán proceder a la 
repara.ción de los mismos, en la proporción que su propiedad represente sobre el 
valor total dd condominio, deja.ndo a salvo sus derechos para exigirle a aquel o 
hacer eü!ct1va la fl,lll:za que las autoridades que expiden licencia de constmcción 
le hayan solicitado. 

3. Cutmdo se quiera realizar obras puramente vohmtarias, que aunque se traduzcan 
e:n mejor aspf:cto o mayor c:omodidad, no aumenten el valor del condominio, u 
obras que ser nece:sarias si lo aumenten, se requerirá 1 voto aprobatorio del 75% 
de los condóminos reunidos en asamblea. 

4. Las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes comunes e instalaciones 
generales podrán ser efectuadas por los condóminos en Gaso de falta de 
administrador. 

Se prohíben las obras que: puedan poner en peligro la seguridad, estabilidad y 
conservación o afecten la comodidad del condominio. El administrador está obligado a 
atender la operación de las instalaciones y smvicios generales por lo qUt~ se recomienda 
qUt! esto y las pequeñas reparaciones que se requieran para la conservación del 
inmueble pucela ordenarlas sin necesidad de comunicarlo previamente al comité de 
vigilancia o a los condóminos. Cuando los trabajos sean urgentes e importantes, se 
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sugiere que los ordene, pero dando, al iniciarlos, aviso al comité de vigilancia y a los 
condóminos. 

5. El mantenimiento preventivo de las instalaciones y servicios gem:rales permitirá 
prolongar s buen estado y funcionamiento b,~jo las siguientes recomendaciones: 

a) Contratar personal de limpieza y proporcionarle los artículos necesarios para el 
desempeño de sus labores. 

b) Mantener en buen estado los servicios e instalaciones generales por medio de 
revisiones periódicas y acciones correctivas por ejemplo: 
• Limpieza de tinacos y cisterna: Esto deberá hacerse por lo menos una vez al 

afio. 
• Fumigación cada seis meses, para prevenir insectos, arácnidos, bacterias, 

virus yo contaminantes que produzcan infecciones. 
• Pintura: La pintura exterior puede aplicarsl~ cada ai10 o rulo y medio; la 

interior cada año y medio o dos. Ambos pueden aplicarse antes, si es 
necesario. 

• Impermeabilización: Se hará una vez al año previamente al periodo de 
lluvias y se revisaran periódicamente las coladeras y conductos no se tapen 
con basura, hojas de árboles, etc.,. impidiendo el adecuado desalojo del agua, 
permitiendo su estancamiento y, por lo tanto, su filtración a techos y 
paredes. 

• Tanque de gas estacionario: Deberá cambiarse cada ocho años, como 
máximo, también se checarán las válvulas de llenado periódicamente. 

• Instalaciones: de gas, eléctricas y sanitarias se deberán revisar cada seis 
meses por lo menos, estas tareas serán llevadas a cabo por técrúcos 
especializados. 

Funciones operativas. 
Limpieza 

1. Se asignará, por parte del administrador general, personal que l}eve a cabo el 
aseo de áreas comunes y procurar preservar el trabajo de éste, t()mentando ente 
todos los condóminos el cuidado del mismo . 
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Mantener los botf~s de basura con tapa. 
Hac{~r respetar el reglamento de servicio de limpieza en el municipio, en los 
siguientes plmtos: 

Segu.-idad 

Barrer diariarm~nte las banquetas del edificio. 
Dt~jar en los depósitos recolectores del condominio los residuos sólidos. 
Se recomienda que los usuarios de una oficina mantengan aseadas sus 
instalaciones: privadas que colindan con un área o bien común, como son: 
puertas" ventanas y hem:ría. 

Las medidas préventivas de se:guridad serán de vital importancia para el resguardo de 
valores materiales y de la vida misma de los condóminos y de sus empleados, es por 
dIo que el buen cumplimento de las reglas y disposiciones por lo tanto se hará de esta 
mane:ra: 

., Mantener la puerta de entrada de cada oficina cl;!rrada con llave . 

., No pf~rmitir E:l acceso de personas ajenas al edificio (mendigos, predicadores, 
vendedores, t!tc.) 

t, Los habitantes del condominio deberán ser los (micos que tengan copia de la 
llave de la puerta de entrada. 

• No colocar ninguna clase de: objeto en pasillos, escaleras, puertas, andadores, 
calles de acceso, etc. que impiillm el paso o propicien accidf~ntes. 

• Contar con extintores, ya que el reglamento de construcción lo exige y 
recargarlo con la periocidad necesaria . 

., Cuando salgan de viaje todos los ocupantes de una oficina, se recomienda cerrar 
las llaves de agua y gas, para evitar inundaciones e incendios. 

• Evitar sobrecargar los contactos déctricos al conectar varios aparatos en Wla 

sola torna. 

Reladones laborales 
El administrador general se encargará de contratar y remover al personal que dará 
servicio al condominio. Para el personal que labore de manera pennanente como el 
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jardinero, personal de intendencia, se utilizará el contrato individual de trabajo por 
tiempo indeterminado; aquellos que vayan a suplir a un trabajador regular por 
incapacidad para trabajos eventuales o especiales estarán bajo contrato individual de 
trab¿~jo por obra determinada,; y cuando se requiera de trabajos profesionales, como: 
carpintería, electricidad, plomería, letc. Será con un contrato de servicios profesionales. 
En este último caso, el administrador podrá t!xigir que el contrato que se celebre se 
mencione que la razón social tiene registrado su contrato cole:ctivo de trabajo en la 
Secretaria del Trabajo y Precisó Social. 

Plan de emergencia 
Estará diseñado por un profesional en la mat{!ria pero de no ser así, los proplOs 
condóminos quienes elabore:n pongan en practica haciendo las correcciones que se 
considere necesarios hasta lh::varlo a la perfección. 

Asuntos generales 
En este punto se concentra todo aquello que es particular de cada oficina como es: 

41 Fiestas. Realizarlas sin ocasionar escándalos que perturben el orden del edificio, 
molesten a los habitantes del mismo y que no perjudiquen las áreas o bienes 
c:omWl{~S y privadas. 

• Los condóminos: deberán permitir el as{!o y la ejecución de obras y reparaeiones 
necearías {!TI las áreas y bienes comunes; de ser necesario 1:1 acceso a su 
propiedad del personal encargado de llevarlas a cabo, en t::special por 10 que se 
refien! a las instalaciones COll1WleS que pasan a través de su propiedad, 

• Ningún ocupante del inmueble podrá entorpecer entradas" eorredc)ft::s, escaleras, 
etc.; dejando objetos que diticulten el transito o que signifiquen intención de 
ejl~rcer sobre los bienes comunes. 

Elt~mentos que integran la autoadministración 
Indivisos. Es el porcentaje que cOITesponde a cada departamento, del valor total del 
conjllnto y del valor proporcional que le cOITesponde de áreas comunes. Podrá ser 
consultado en la escritura constitutiva yen el reglamento del condominio. El indiviso 
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determinará la proporción en que cada condómino participará para formar el fondo de 
mantenimiento y administración y el de reselva, y de reponer lo gastado en ambos. 
También indicará a votación correspondiente a cada departamento que se siempre será 
igual al porcentaje de su valor. 

Fondo (h~ mantenimiento y administración. El monto deberá de ser el bastante para 
Gontar anticipadamente, con la cantidad que cubra los gastos de tres meses, el importe 
de este se integrará en proporción del valor de cada departamento, establecido en la 
escritura constitutiva, d(;~ acuerdo a su indiviso. Las siguientes cuotas servirán para 
reponer lo que se haya gastado durante el mes prorrateando los gastos necesarios para 
dar servicio a las áreas y bienes comunes, pemlitiendo su buen mantenimiento y 
funcionamiento para alcall2:ar su óptimo nivel de conservación y todos aquellos 
relativos a la administración: 

ti Las obras necesarias para mantener el condominio en buen (~stado de seguridad, 
estabilidad y Gonservación para que los selvicios funcionen normal y 
eficazmente. 

ti Reparaciones de cualquier tipo que exijan las divers.as partes y bienes comunes 
de:] inmueblt:. 

• Consumo de agua y luz de: todas las áreas comunes. 
.. La erogación para utensilios y materiales necesarios para la conservaeÍón, 

limph:~za y St!Ivicio del i:llffiUi~ble. 
11 Los honorarios mensuales del administrador general. 
11 El salario mensual del personal de que labore para el inmueble. 
• La papelería necesaria para Uevar a cabo la administración. 
.. Realiza]" traspasos de este fóndo al de reserva para que su monto se incremente 

y pueda ser el suficiente en caso necesario. 

Fondo d(~ reserva. Se recomienda que e:l importe sea el suficiente para. el gasto de tres 
meses. Este fondo mientras no se use deberá invertirse en valores de renta redimibles a 
la vista y la documentación con dicha inversión podrá ser consultada por los 
condóminos, por lo cual el administrador deberá proporcionarla a petición de ¡;~stos . 
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El fondo de resl~rva estará destinado a: 
.. La adquisición o reposición de implementos y equipo con que deba contar el 

c:ondominio. 
.. Obras nuevas, innovaciones" reconstrueción y ITlI;:joras sen gen<~ral, autorizadas 

por los condóminos. 
.. Las primas de seguro" propias del edificio. 
.. La prima de la fianza del administrador. 
.. Se recomienda que dt! este fondo se pague la prima anual de la fianza que 

ga.rantice el pago de las cuotas de los condóminos. 

Cuotas. Es la cantidad proporcional qWi! en el caso d.el f()ndo de mantenimiento y 
administración, repone lo gastado por cuenta de los condóminos, mensualmente, de 
acuerdo a su indiviso y el caso de fondo de reserva, es una cuota que se le asigna a cada 
condómino. Los propietarios estarán consientes die que si uno o más condóminos o solo 
uno en repetidas ocasiones, no cubre las cuotas del fondo de mantenimiento y 
administración y del fondo de reserva, podrán descapitalizarlo, llegando al I~xtremo de 
no tener con que cubrir 108 gastos mínimos mensuales. Las cuotas para gastos comunes 
que los condóminos no cubran mensualmente., causarán interés al tipo legal o al que fije 
el reglamento del condominio . 
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Plan estratégico. 

l. Que la empresa constructora e inmobiliaria tenga pruiicipación directa en los 5 
años de su mantenimiento y conservación. 

2. En caso de que se haya adquirido el inmueble por medio de un crédito 
hipotecario, el banco tendrá la obligación de destinar un porcentaje de los 
intereses generados al mantenimiento del mismo. 

3. Que los gastos generados en el mantenimiento de un inmUt~ble sean deducibles 
en el pago predial en donde se incluye el cobro de servicios de limpieza, 
alumbrado, y el impuesto al valor agregado. 

4. Que cuando se proyecte un condominio éste sea planeado de tal forma que 
todos los espacios exteriore:s tengarl administración, debido a la existencia de 
condominios muy grandes, dificlles de administrar y mantener. 

5. Crear cultura de mantenimiento y limpieza de los espacios públicos en los 
edificios, para ayudar ~m su mantenimiento y conservación, d~:bido a qu~: este 
problema también es cultural. 

6. En lo que concierne a la administración del condominio, este podrá concesionar 
el uso de la Zona Comercial y de los comercios para generar recursos 
económicos que apoyen al fondo de mantenimiento. 

7. Realizar eventos de convivencia, entre condóminos de los cuales se recauden 
fondos para el mismo mantenimiento, con este tipo de actividades también se 
ayudará a fomentar las actividades sociaks y de participación entre vecinos . 
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