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CAPITULO 1 - PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA Y DEFINICION DEL SATISFACTOR.

En la ciudad de México los edificios de oficinas han evolucionado constantemente segun la moda,
materiales sistemas constructivos, instalaciones, etc. Entre los aiflos 1886 y 1910 solo se construia
hasta cuatro niveles. En la década de los afos veinte, con el rapido progreso y extension de la
capital, se comenzaron a proponer rascacielos en los terrenos de mayor valor comercial.

A principios de la década de los afios ochenta se disefiaron varios edificios, de los cuales se
identificaron con las diferentes tendencias de la arquitectura que estaba de moda en México,
poniéndose a la vanguardia de la construccién de edificios de alta tecnologia.

Posteriormente en la década de los afios noventa arquitectos como el Arg. José Picciotto, el Arg.
Bosco Gutiérrez Cortina, el Arq. Javier Sordo Madaleno y varios mas siguieron esta modalidad de
crear diversos edificios sustentables para oficinas.

Gracias a esto México atestiguaria disefios innovadores en sus edificios corporativos con la
insercidn de las tendencias arquitectdnicas mds vanguardistas americanas, europeas y asiaticas,
para conjuntar belleza y funcionalidad a través de las obras de extraordinarios arquitectos
mexicanos y extranjeros que pondrian muy en alto el nombre de nuestro pais.

A principio de los 90°s comenzaron a operar en el pais firmas internacionales de gran prestigio en
corretaje y consultoria inmobiliaria, tales como: Jones Lang LaSalle, dirigida desde entonces por
Don Pedro Azcué; Colliers International, en tan solo 20 afos este mercado creceria y se
profesionalizaria en nuestra ciudad.

Empresas norteamericanas, europeas, asidticas y canadienses deseaban aprovechar la
oportunidad de crecimiento que México prometia, en materia de financiamiento,
telecomunicaciones, automotriz, servicios, etc.

Encontrar espacios de calidad mundial donde establecieran sus domicilios estas empresas no era
tarea facil. Fue asi como aparecieron dos relevantes organizaciones: el Instituto Mexicano del
Edificio Inteligente (IMEI) y por otro lado la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios (ADI),
cuyos socios han sido pilares fundamentales para el desarrollo inmobiliario profesional,
construyendo mas del 70% de los proyectos relevantes en nuestro pais. (1)

Ademas existe una de las tendencias mas fuertes dentro del mercado inmobiliario comercial, la
cual es la plena integracidn de espacio comercial dentro de zonas o inmuebles que
tradicionalmente estaban destinados a otros usos. El incremento del costo de la tierra, las
dificultades de movilidad y la tendencia al desarrollo vertical han detonado el crecimiento del
comercio en todas sus modalidades, ocupando nuevos espacios. (2)

Fuentes:

(1) http://www.realestatemarket.com.mx/articulos/mercado-inmobiliario/oficinas/11165-oficinas-corporativas-ciudad-de-mexico 1
(2) http://realestatemarket.com.mx/articulos/mercado-inmobiliario/usos-mixtos/13049-comercio-en-todas-partes-los-proyectos-
de-uso-mixto
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Hoy en dia no se puede pensar en un proyecto de gran escala, que no incorpore espacios
comerciales para atender a los habitantes o usuarios de cada inmueble. Los proyectos mixtos son
un concepto cada vez mds popular y aunque no es nuevo, ha ganado terreno frente a los
desarrollos tradicionales porque aumentan la productividad del terreno ante el incremento de
precios de la tierra; mejoran los ingresos de los desarrolladores y el retorno de la inversidn es mas
rapido.

Ante la escasez de terrenos en zonas céntricas para el desarrollo corporativo, comercial y el
incremento de valor de la tierra, observamos una lenta pero continua salida de fabricas de la
Ciudad de México, que daria pie a la reconversién de zonas de uso industrial para transformarse
en proyectos residenciales, comerciales y de oficinas.

México es un pais con una intensa actividad comercial y atractivo para la inversion en la
construccién de nuevos centros comerciales. La ciudad de México es una de las urbes que han
adoptado este modelo de desarrollo, y son muchos los factores que lo impulsan: principalmente el
crecimiento vertical y la complejidad de la movilidad urbana.

El crecimiento vertical de las ciudades, en un momento, estaba provocando un desequilibrio entre
la nueva poblacidn y sus necesidades. En algunas zonas habitacionales el comercio era escaso, lo
que provocaba la utilizacidn de espacios inadecuados o desplazarse a una distancia considerable
para adquirir productos o utilizar servicios.

Es asi que la intensa actividad comercial ha encontrado un importante nicho de mercado dentro
del mercado de oficinas. Los espacios comerciales dentro de estos centros de negocio provocan
una intensa actividad urbana, donde los empleados crean entornos en los cuales conviven muchas
horas una gran cantidad de poblacién flotante.

Un aspecto a destacar es que casi 80% de lo que se construye o se encuentra en proyecto esta
incorporando espacios comerciales. En la actualidad se construyen alrededor de 1,300,000 metros
cuadrados de oficinas y existente, en etapa inicial de planeacion, alrededor de 500,000 metros
cuadrados adicionales. De estos espacios alrededor de 85,000 metros cuadrados son
exclusivamente espacios comerciales que generalmente ocupan las plantas bajas de edificios.

Otro aspecto relevante son los niveles de precio dentro de este tipo de desarrollo, que son
superiores a los que registran los espacios destinados al uso de oficinas en un porcentaje del 20%.
En cuanto a los precios que registran los usos mixtos dentro de los principales corredores de
oficinas, es importante destacar que estos corresponden a espacios comerciales no del uso
dominante, sino complementario dentro del desarrollo, sea de vivienda o de oficina. (2)

De esta forma nacieron los primeros edificios “inteligentes” en México, los cuales ofrecian un
nuevo concepto dotado de la mas alta tecnologia disponible en su momento. Esta generacion de

Fuentes:

(1) http://www.realestatemarket.com.mx/articulos/mercado-inmobiliario/oficinas/11165-oficinas-corporativas-ciudad-de-mexico
(2) http://realestatemarket.com.mx/articulos/mercado-inmobiliario/usos-mixtos/13049-comercio-en-todas-partes-los-proyectos-
de-uso-mixto
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oficinas fue la primera en contar con elevadores de alta velocidad, equipos automatizados de aire
acondicionado y calefaccidn, cuartos inteligentes con sofisticados sistemas de seguridad, tarjetas
de acceso electrdnicas, sistemas de CCTV y monitoreo, alarmas de emergencia contra incendio y
otras instalaciones cuya aplicacidn prioritaria era resguardar la seguridad de los usuarios: escaleras
presurizadas, helipuertos y sistemas computarizados contra incendio dotados de sensores de
humo y rociadores. (2)

Un ejemplo en donde radican este tipo de edificaciones es en la Delegacién Alvaro Obregdn ya que
su ubicacidn es particularmente interesante, por ser una de las delegaciones que presenta los
mayores contrastes sociales, pues en su interior sus colonias se extienden desde zonas
residenciales enfocadas al poder adquisitivo medio-alto, zonas de clase media, asi como zonas
histéricas, hasta asentamientos que en su momento fueron consideradas irregulares; y colonias
populares igualmente histdricas, ademds otras de clase baja de cardcter mas irregular donde
predominan la delincuencia, marginacion y hacinamiento. (3)

En la Ciudad de México existe una poblacién de 8, 851,080 habitantes, los cuales habitan en las 16
diferentes Delegaciones, en el caso particular de la Delegacién Alvaro Obregdn alberga 727,034
habitantes. (4)

A pesar de sus contrastes sociales a la Delegacidn se le considera como generadora de empleos y
su importancia ha sido relevante en los uUltimos 10 afios. Un dato significativo fue el aumento de la
Poblacién Econémicamente Activa Ocupada que para el afio 2010 fue de 289,812 personas,
aumentando en 62,431 personas respecto a 2000, lo que significd un crecimiento de 20.69%. (3)

Aun con del aumento en las fuentes de trabajo, los empleos generados no son suficientes, la
problematica principal es la falta de empleos y de espacios para el desarrollo de edificaciones que
puedan generarlos, por lo que se hace evidente la necesidad de hacer construcciones mas altas y
menos amplias. Estos empleos se iran enfocados a la poblacién de un nivel académico profesional
o superior, brindandole asi una alternativa laboral.

En lo referente al Tipo de Inactividad para el afio 2010, el mayor porcentaje lo representaron las
personas dedicadas al hogar, del mismo modo que en el afio 2000, aunque el porcentaje de
participacién ha disminuido de 48.7% al 39.70%. En segundo lugar, tanto para 2000 como para el
2010, se encuentran los estudiantes, que al igual que las personas dedicadas al hogar
disminuyeron su porcentaje. (3)

De las areas que mostraron pérdida de poblacién la mayor parte, 47.2% son de estrato
socioecondmico medio, seguidas por las de estrato bajo 40.5%. La poblacién de las colonias que
crecen en la delegacidn es predominantemente de ingresos medios y bajos (38.5% y 22.2%
respectivamente). Sélo el 19.7% del drea de la delegacidon mostré una clara dindmica de pérdida

Fuentes:

(2) http://realestatemarket.com.mx/articulos/mercado-inmobiliario/usos-mixtos/13049-comercio-en-todas-partes-los-proyectos- 3
de-uso-mixto

(3) Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Alvaro Obregén.

(4) INEGI - http://www3.inegi.org.mx/sistemas/movil/mexicocifras/mexicoCifras.aspx?em=09010&i=e
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de poblacidn, de esta area la mayor parte era poblacién de estrato medio, 66.9%, seguido por el
estrato bajo, 24.3%. (3)

Aunado a esta problematica se encuentra la escases de espacios para construcciones, debido a
gue actualmente la competencia por el poder adquisitivo es muy fuerte, por lo que las empresas e
inversionistas necesitan de espacios funcionales para llevar a cabo sus actividades y seguir
vigentes en el mercado, ademas de esta forma se podra contar con una generacién de nuevos
empleos.

En base a lo anterior se encamina a que la presente propuesta de tesis serd la realizacion de un
“Edificio para Corporativos”, el objetivo principal sera la creacidon de nuevos empleos tanto para
hombres como para mujeres de un estrato econémico medio-alto y de un nivel académico
profesional o superior y de esta forma aumentar el nimero de la Poblacién Econémicamente
Activa Ocupada.

La siguiente tabla indica la el nivel académico profesional y de posgrado en la poblacion del
Distrito Federal y de la Delegacién Alvaro Obregén:

UBICACION POBLACION DE 18 ANOS Y POBLACION DE 18 ANOS Y
MAS CON NIVEL MAS CON POSGRADO, 2010
PROFESIONAL, 2010
DISTRITO FEDERAL 1,498,598 171,270
ALVARO OBREGON 116,938 15,563
Fuente: INEGI

El propdsito principal de un edificio corporativo es proporcionar un lugar de trabajo, las oficinas
ejecutivas normalmente son compradas por determinadas empresas que las equipan y las
amueblan con el fin de darlas en alquiler a diversos departamentos, locales, y/o pymes que no
pueden acceder a una propia y necesitan del espacio por determinado periodo de tiempo.

Se tiene el objetivo de situar el proyecto en una zona importante enfocada al poder adquisitivo
medio-alto, ademas es planeado principalmente para ser ocupado por empresas de estrato
econdmico medio-alto.

Serd un edificio con certificacion LEED (5) (Leadership in Energy & Environmental Design, es un
sistema de certificacion de edificios sostenibles, desarrollado por el Consejo de la Construccion
Verde de Estados Unidos) creando un proyecto armdnico con su entorno y en su interior
delimitando sus areas de forma funcional, equipando la edificacién con todo lo necesario para que
sea considera como un edificio inteligente. (5)

Fuentes:
(4) INEGI - http://www3.inegi.org.mx/sistemas/movil/mexicocifras/mexicoCifras.aspx?em=09010&i=e
(5) http://es.wikipedia.org/wiki/LEED
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1.1 DESCRIPCION.

Oficinas: Una oficina es un salén destinado al trabajo. Existen muchas formas de distribuir el
espacio en una oficina segun la funcidn y cudntas personas trabajardn dentro del mismo espacio.
En un extremo cada trabajador tendrd su propio sitio, en el otro una oficina grande abierta que se
puede componer de un sitio principal con diez o centenares de personas que trabajan en el mismo
espacio. Los estudios acerca de esto ultimo han demostrado que dan productividad a corto plazo.
Un edificio de oficinas es una forma de edificio comercial que contiene espacios disefiados
principalmente para ser utilizado para los oficinistas. El propdsito principal de un edificio
corporativo es proporcionar un lugar de trabajo para los trabajadores administrativos y directivos.
Estos trabajadores ocupan generalmente areas determinadas dentro del edificio, donde se
proporciona todo el equipo que puedan necesitar. El edificio de oficinas puede ser dividido en
secciones para diversas compafiias o se puede dedicar a una sola compaiiia. (6)

Comercio: Se denomina comercio a la actividad socioeconédmica consistente en el intercambio de
algunos materiales que sean libres en el mercado de compra y venta de bienes y servicios, sea
para su uso, para su venta o su transformacién. Es el cambio o transaccién de algo a cambio de
otra cosa de igual valor. Por actividades comerciales o industriales entendemos tanto intercambio
de bienes o de servicios que se efectian a través de un comerciante o un mercader. (7)

1.1.1 DE LA PROBLEMATICA ARQUITECTONICA Y/O URBANA.

Debido a la problematica que se vive actualmente dentro de la zona comprendida en el Distrito
Federal y dentro de las areas conurbadas de la Ciudad de México, el proyecto de un edificio
corporativo ayudara a la generacion de nuevos empleos y también a brindarle un espacio de
trabajo para las empresas que no cuentan con un lugar propio para el desarrollo de sus actividades
laborales o un espacio nuevo para ampliar el mercado de algunas empresas.

Utdpicamente en la Delegacién Alvaro Obregdn se encuentran importantes corporativos, una
enorme cantidad de edificios residenciales, hoteles, ademas de edificios comerciales y es que la
ciudad esta creciendo desmesuradamente hacia todos los limites de la zona metropolitana,
estando ampliamente urbanizada. Cabe sefialar que el crecimiento de la ciudad hacia todas sus
fronteras, se da de manera desorganizada y sin planificacion alguna, pues la creciente necesidad
de obtener nuevos espacios, casi siempre supera a los esquemas de planeacién y urbanizaciéon
necesarios para la creacién de nuevos segmentos de las ciudades. (8)

1.1.2 DE LA IDENTIFICACION DEL GRUPO O USUARIO DEMANDANTE.

La identificacidn del grupo y/o de los usuarios demandantes para este proyecto, se da mediante el
estudio de las funciones de este complejo, pues se trata de la ocupacién de los espacios por
compafias u organizaciones de un estrato econdmico medio-alto y que requieran de la ocupacion

Fuentes:

(6) Wikipedia - http://es.wikipedia.org/wiki/Oficina

(7) Wikipedia - https://es.wikipedia.org/wiki/Comercio

(8) Wikipedia - http://es.wikipedia.org/wiki/%C3%81lvaro_Obreg%C3%B3n_%28Distrito_Federal%29#Empresas_asentadas
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un espacio para oficinas, asi como del estatus social y las comodidades proporcionadas por esta
edificacién, este inmueble podra ser ocupado en todos sus niveles como el corporativo de una sola
empresa que requiera de todos los metros cuadrados que se tengan, o bien podra ser fraccionado
y repartido entre varias compaiiias que deseen ocuparlo por niveles y habrd también la opcidn de
ocuparlo por secciones dentro de un mismo nivel, esta es una opcidn para pequefios despachos
gue no requieren de la renta de todo el nivel.

Los profesionistas y/o profesionales que seran usuarios de dicha edificacion, aluden a aquellas
personas que ejercen una actividad determinada, acreditando un nivel formativo concreto;
asegurando la mayor calidad en su trabajo. Cumpliendo con su actividad con la mayor exigencia
personal y responsabilidad.

1.2 CONDICIONES DE LA DEMANDA.

Factores que determinan la demanda: Los factores que determinan la demanda dada sobre un
bien son: el precio real del mismo y el precio real de los demas bienes ofrecidos dentro de un
mercado determinado, ya que esto es lo que se usa como referencia para poder determinar un
costo, la renta personal del consumidor y también las preferencias o gustos que tengan los
individuos que van a operar como los demandantes de cierto producto ofrecido.

La demanda en materia econdmica, es definida como la cantidad y la calidad de los bienes y
servicios que pueden ser adquiridos a los diferentes precios. (9)

1.2.1 CONDICIONES FiSICO-NATURALES.
Geografia.

La Delegacion Alvaro Obregdn se localiza al poniente del Distrito Federal, tiene una extension de
97 Km2, que representa el 6.5% del area total del Distrito Federal y ocupa el 6° lugar de las
delegaciones en cuanto a su superficie territorial. Colinda al norte con la Delegacién Miguel
Hidalgo; al oriente con las Delegaciones Benito Juarez y Coyoacan; al sur con las Delegaciones
Magdalena Contreras y Tlalpan y el Municipio de Jalatlaco, Estado de México; al poniente con la
Delegacién Cuajimalpa.

Su territorio esta conformado por un conjunto de estructuras volcanicas que alcanzan una altitud
maxima de 3,820 metros sobre el nivel del mar (m.s.n.m.) en el Cerro del Tridngulo; la minima se
localiza a los 2,260 m.s.n.m. En la Delegacién existen otras elevaciones importantes, como son el
Cerro de San Miguel, de 3,780 m.s.n.m.; el Cerro La Cruz de Célica o Alcalica, de 3,610 m.s.n.m.; el
Cerro Temamatla, de 3,500 m.s.n.m; El Ocotal, de 3,450 m.s.n.m. y Zacazontetla, de 3,270
m.s.n.m. (3)

Fuentes:
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Direcciones territoriales.

La delegacién Alvaro Obregdn tiene 8 direcciones territoriales, siendo éstas las siguientes:
San Angel, Aguilas, Plateros, Regién de Colonias, Centenario, La Era, Jalalpa y Tolteca. (3)
Entorno de la demarcacion.

Esta conformada por 257 colonias, fraccionamientos y barrios, siendo los mds importantes: San
Angel, San Angel Inn, Tlacopac, Ermita,Chimalistac, Guadalupe Inn, Florida, Pedregal de San Angel,
y la mayoria de las colonias que forman la zona de Santa Fe. Ademas, esta jurisdiccion cuenta con
poblados de caracteristicas rurales como San Bartolo Ameyalco y Santa Rosa Xochiac. (3)

Clima.

La mayor parte de la Delegacién presenta un clima templado subhimedo, con variaciones
notables debido a bruscos cambios en la altitud que presenta en su territorio. La temperatura mas
baja se presenta en la parte sur de la demarcacién siendo de 8.12 C en invierno. La temperatura
maxima se presenta en la parte baja al nororiente, y alcanza hasta los 17.12 C durante los meses
de abril a junio.

La precipitacidn pluvial anual maxima corresponde a los meses de junio a septiembre, mientras
que la minima se presenta en los meses de noviembre a febrero. La precipitacion promedio anual
es de 1,000 a 1,200 mm, aunque en la zona sur las precipitaciones pueden llegar a los 1,400 mm.
La presencia de fuertes lluvias, particularmente en junio y julio, es un factor de riesgo,
particularmente para los asentamientos ubicados en barrancas.

Por otro lado, las altas precipitaciones pluviales que recibe la zona de la sierra, la extensa masa
vegetal consolidada, el sistema de barrancas y cafiadas y las elevaciones topograficas, convierten a
la Delegacion en zona generadora de oxigeno y significativa en la recarga de los acuiferos. (3)
Edafologia.

En la Delegacién Alvaro Obregén predominan cuatro tipos de suelo:

1) Pheozem haplico y luvico: Cubren aproximadamente el 53.8% del territorio Delegacional, puede
ser apto para el Desarrollo Urbano y algunas actividades agricolas.

2) Litosoles haplicos: Cubren 22.8% de la Delegacion, presentan problemas para la ocupacion
urbana, aunque por sus caracteristicas las construcciones que se ubican sobre estos suelos tienen
pocos problemas de estabilidad en su cimentacién.

3) Andosoles: Ocupan 21.5% del suelo de la Delegacion; las actividades mas adecuadas para evitar
la erosién de estos suelos son las de tipo forestal.

Fuentes: 7
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4) Regosol eltrico: Ocupa sdlo el 1.9% de la extension Delegacional, se localiza en algunas laderas
de la sierra. (3)

Zonificacion Geotécnica
En terreno ubicado en la Delegacién Alvaro Obregdn corresponde a la siguiente zona geotécnica:

Zona | - Lomas: Formada por rocas o suelos generalmente firmes que fueron depositados fuera del
ambiente lacustre, pero en los que pueden existir, superficialmente o intercalados, depdsitos
arenosos en estado suelto cohesivos relativamente blandos. En esta zona, es frecuente la
presencia de oquedades en rocas y de cavernas y tlneles excavados en suelo para explorar minas
de arena. (3)

Orografia.

El relieve de la delegacion comprende dos regiones: la de llanuras y lomerios y la regién de las
montaias y los pedregales. La primera comprendida al oriente de la delegacién, en sus limites con
Benito Judrez y Coyoacdn y al poniente hasta la base de la Sierra de las Cruces. Aqui estan
comprendidas las tierras bajas y llanas, casi al nivel del antiguo lago de Texcoco; los lomerios
pueden considerarse hasta los faldeos de las altas montafias del sur y del poniente. Las llanuras y
los lomerios no ofrecen grandes diferencias, pues la altura de las lomas con respecto al nivel de la
llanura, no excede los 100 metros; tienen una altura sobre el nivel del mar de unos 2,265 metros y
los lomerios de unos 2,340 metros por término medio. Sus pendientes son de 1.52 y estdn
constituidas por una red de barrancos que alternan con divisorias de anchura maxima de 100
metros. La llanura es la regién mas adecuada para la vida humana y para el desarrollo de las
industrias; fueron los lugares mas densamente poblados de la delegacidn. La regidn de las
montafias la constituye la parte mads alta y se encuentra enclavada en la Sierra de las Cruces, con
sus cumbres, mesetas, pequefios valles, cafiadas y barrancas. Esta zona comprende desde los
2,400y los 2,750 m.s.n.m., presenta un relieve de planicie inclinada de 42 a 82, cortado por
barrancas hasta de 100 metros de profundidad; conforman las laderas superiores de los abanicos
volcanicos de la Sierra de las Cruces. (3)

Hidrologia.

En la Delegacién Alvaro Obregdn se reconoce una densa red fluvial, favorecida por las abundantes
precipitaciones que se producen en la parte alta de las montafias y por la constitucidn del pie de
monte que es facilmente cortado por los rios. El gran nimero de escurrimientos que provienen de
la Sierra de las Cruces y de una erosién remontante que se inicia en el pie de monte, han originado
el sistema hidroldgico actual, consistente en siete subcuencas fluviales correspondientes a los rios
Tacubaya, Becerra, Mixcoac, Tequilasco, Pilares, San Angel y Rio Magdalena asi como los arroyos
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Puente Grande, Puente Colorado, Las Flores y Texcalatlaco, cuyas zonas de escurrimiento se
encuentran en diversos grados de conservacion o de invasion.

La Delegacidn cuenta ademas con un sistema de presas que esta conformado por las siguientes:
Anzaldo, Las Flores, Tequilasco, La Mina, Pilares, Tarango, Mixcoac, Becerra A, By C, Tacubaya,
Ruiz Cortines (represa Tacubaya) y Texcalatlaco. (3)

Vegetacion.

La vegetacion en el territorio Delegacional puede dividirse en dos grandes grupos: la vegetacion
de zonas naturales y la vegetacion del area urbana. La primera se presenta en el Parque Nacional
“Desierto de los Leones”, la “Barranca de Tarango”, el Parque Ecoldgico “La Loma” y en el sistema
de barrancas, cafiadas y lomerios, en donde existen ecosistemas en buen estado de conservacion;
a este primer grupo pertenecen las llamadas especies nativas que constituyen la biodiversidad
original de la Delegacion.

Al segundo grupo pertenece lo que se considera como vegetacion urbana, o mds propiamente
dicha, como flora urbana. Esta flora esta constituida principalmente por especies introducidas en
la entidad, procedentes de otras regiones del pais, y por especies exdticas traidas de otras partes
del mundo. (3)

Fauna.

Dentro de este término, se pueden considerar también dos grandes divisiones: la fauna silvestre y
la fauna urbana, incluyéndose dentro de esta ultima, a las especies domésticas y a la fauna
considerada como nociva.

La fauna silvestre que se encuentra en la Delegacion, se distribuye principalmente en las areas
protegidas, como el Parque Nacional “Desierto de los Leones”, Parque Ecoldgico “La Loma”,
Parque “Tarango”, parques y jardines publicos, jardines privados, barrancas con vegetacion
natural y en todos aquellos sitios donde a pesar de la perturbacidon humana, existen Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de Alvaro Obregén 11 todavia un habitat o microambientes a
los que se han acomodado diversas especies, sobre todo de aves, pequefios mamiferos y reptiles,
de ahi la importancia de la preservacion de estas zonas naturales.

La denominada fauna urbana, estd constituida principalmente por especies que habitan en los
parques y jardines, o entre los espacios urbanos donde pueden construir sus nidos, cuevas y
madrigueras; entre éstas se encuentran especies de ornato, principalmente aves nativas y
exoticas, la fauna doméstica de perros y gatos bajo control o en condiciones de vida libre,
habitando las calles, mercados y zonas naturales. Finalmente, se encuentran las especies de fauna
consideradas como nocivas para la salud como la rata doméstica que habita en basureros, algunos
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mercados, sistemas de drenaje y en cualquier espacio urbano donde encuentre condiciones
propicias. (3)

1.2.2 CONDICIONES FiSICO-ARTIFICIALES.
Infraestructura
Agua Potable

De acuerdo con datos del Gobierno del Distrito Federal, Secretaria del Medio Ambiente y el
Sistema de Aguas de la Ciudad de México, la Delegacidn cuenta con 911.01 Km. de red de
distribucidn de agua potable, con una cobertura del 98% de las zonas de tenencia regular;
mientras que los datos del Censo de Poblaciéon y Vivienda del 2010, indicaban que el 95.42% de las
viviendas contaba con agua entubada. (3)

Drenaje

El Plan de Acciones Hidraulicas 2001-2005, establece que el drenaje de la Delegacidn se encuentra
cubierto en un 98% a través de 995.15 km. de red; de la cual 134.64 km. es red primaria y 860.51
km. es red secundaria; mientras que los datos del Censo de Poblacidn y Vivienda 2005 indican que
el 95.48% de las viviendas particulares contaban con drenaje conectado a la red publica. El servicio
se compone ademas de 11 lumbreras del drenaje profundo distribuidas de norte a sur de la
Delegacidn a la altura del Anillo Periférico y la Av. Revolucién; 2 plantas de bombeo, 2.6 km de
cauces entubados; 13 presas reguladoras con una capacidad conjunta de operacion de 1,300,470
m3 ; 5 tuneles de interconexidn de presas y 4 estaciones pluviograficas. (3)

Aguas Residuales

En la Delegacidn sélo existe una planta de tratamiento de aguas residuales ubicada en la zona de
Jalalpa, destinada al servicio del desarrollo Santa Fe, con una red compuesta por dos lineas de
distribucién: Las Aguilas y Batalldn de San Patricio, ambas suman aproximadamente 13 kilémetros
con didmetro variable de 10, 15y 30 cm.(3)

Energia Eléctrica

La carencia de suministro de energia eléctrica se refiere a la irregularidad en la contratacion, por
consistir en tomas clandestinas que representan un riesgo por la precariedad de los materiales con
los que se instalan. Estas instalaciones provisionales coinciden con las zonas donde hay
irregularidad en la tenencia de la tierra.

Para el afo 2010, de acuerdo al ultimo Conteo de Poblacion y Vivienda, del total de las viviendas
particulares habitadas, el 98.16% disponia de energia eléctrica. (3)
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Equipamiento y Servicios

La Delegacién cuenta con elementos de equipamiento local y de caracter metropolitano, su indice
de especializacion mas alto con respecto al Distrito Federal, es en servicios Educativo, La mayor
concentracién de escuelas de nivel bdsico se encuentra en la parte oriente de la Delegacion,
contando con 256 escuelas a nivel preescolar, 244 primarias y 95 secundarias. (3)

Instituciones de nivel Medio Superior: Centro de Estudios Cientificos y Tecnolégicos No. 4 "Lazaro
Cardenas del Rio" (IPN), Preparatoria "Gral. Lazaro Cardenas del Rio" (SBGDF), Escuela Nacional
Preparatoria No. 8 "Miguel E. Schulz" (UNAM), Centro de Estudios Tecnoldgicos Industrial y de
Servicios No 52 (DGETI), Centro de, Estudios Tecnoldgicos Industrial y de Servicios No.10 (DGETI),
Colegio Nacional de Educacién, Profesional Técnica. 101 Alvaro Obregén | (CONALEP), Colegio
Nacional de Educacién Profesional Técnica. 102 Alvaro Obregén Il (CONALEP), Centro de Estudios
de Bachillerato "Lic. Jesus Reyes Heroles" (DGB). (3)

Instituciones de Nivel Superior: Tecnoldgico de Monterrey campus Santa Fe, Instituto Tecnoldgico
Autonomo de México (ITAM), Universidad Westhill Santa Fe, Wethill Institute, Universidad
Iberoamericana campus Santa Fe, Universidad Andhuac, Universidad del Valle de México,
Universidad Americana, Universidad Motolinia, Universidad Latinoamericana, Escuela Militar de
Materiales de Guerra, Centro de Estudios Superiores de San Angel (CESSA Universidad), Instituto
Tecnoldgico de Alvaro Obregén (ITAO). (3)

Salud

La Delegacion en el sector salud cuenta con instalaciones privadas (Hospital ABC).
Y publicas (IMSS, ISSSTE y SEDESA). (3)

Cultura

Instalaciones culturales y entretenimiento: Museo de El Carmen, Museo Casa Estudio Diego Rivera
y Frida Kahlo, Museo de Arte Carrillo Gil, Museo Casa del Risco, Museo Soumaya, El Carmen
Galeria de Arte. (3)

1.2.3 CONDICIONES SOCIO-POLI'TICAS, CULTURALES Y ECONOMICAS.
Demografia/Poblacion.

La poblacién total de la demarcaciéon era en 2010 de 727,034 habitantes. Es la tercera delegacion
mas poblada del Distrito Federal. Las primeras dos son Iztapalapa y Gustavo A. Madero. El estudio
registré que el 47.6% de la poblacién son hombres (346 mil 041) y el 52.4% son mujeres (380 mil
993), por lo tanto, por cada 91 hombres hay 100 mujeres. Respecto a la poblacidn total y a la tasa
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de crecimiento promedio anual, el informe indica que en la delegacién Alvaro Obregén viven 420
mil 014 personas mas que hace diez afios. Respecto a la estructura de la poblacidn, el informe
indica que 163 mil 655 obregonenses tienen entre 0 y 14 aiios de edad; 500 mil 501 personas
oscilan entre 15 y 64 afios de edad; mientras que 53 mil 672 personas tienen mds de 65 afios. (3)
Aspectos Socioeconémicos.

El total de la Poblacién Econdmicamente Activa es de 586,272 personas y representan el 60.08%
de la poblacién total de la Delegacién. El 0.14% de la PEA se dedicaba al Sector Primario, el 17.21%
al Sector Secundario, el 79.19% al Sector Terciario y el 3.87% no esté especificado. (3)

Actividad Econdmica.

La informacidn de los Censos Econdmicos 2009 refleja la importancia econdmica de la Delegacion
con respecto al Distrito Federal. Entre 1999 y 2003 el Personal Ocupado en Unidades Econémicas
de la Delegacion crecié significativamente, pasando de 163,241 a 343,442 personas, lo que
significa un aumento del 110.39%. Sin embargo, para 2009 disminuyé considerablemente de tal
forma que solamente se registraron 251,772 personas ocupadas. Por otra parte se registrd un
aumento de Unidades Econdmicas al contabilizarse 18,588 distribuidas de la siguiente manera:

El incremento mas importante se dio en el Sector Terciario (Comercio y de Servicios), alcanzando
un total de 191,709 trabajadores representando el 76.14% de la Poblacién Ocupada y el 6.98% con
respecto al Distrito Federal, sin embargo se aprecia una notable disminucién con respecto al 2003
del 33.34%.. Por otro lado existe un crecimiento minimo del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano de Alvaro Obregén 24 Unidades Econémicas, en donde pasé de 15,815 a 16,995 unidades
representando un crecimiento tan solo del 7.46%. El incremento mas importante se dio en el
sector Servicios, con 367 Unidades Econémicas y 141,258 trabajadores mas. El Comercio ha
mostrado un crecimiento importante en cuanto a personal ocupado, con un incremento de 32,076
trabajadores. No obstante, sigue siendo el sector que agrupa el mayor nimero de Unidades
Econdmicas (91.43%) en la Delegacién. El sector secundario resulta un caso especial, puesto que
emplea a cerca de 16,888 personas, disminuyendo su personal el 52.41% con respecto al periodo
anterior que era de 35,488 personas, sin embargo el nimero de Unidades Econdmicas aumento
minimamente de tal forma que pasaron de 1,415 a 1,469 Unidades representando un aumento de
tan solo el 3.28%.

La importancia relativa de la Delegacidn, se refleja en la proporcion de la Produccién Bruta Total,
que era de 9.45% en 2003 y que aumento a 21.38% con respecto a los resultados del Distrito
Federal.

Finalmente sobre la Actividad Econdmica de la Delegacidn, se tiene que las actividades realizadas
en Suelo de Conservacidn, presentan una baja participacion en la dindmica econémica dado que se
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trata predominantemente de zonas forestales destinadas a la preservacion y las actividades
primarias no intensivas. (4)

Usos del Suelo.

Para efectos de Ordenamiento Territorial las 8,114.01 ha de la superficie total de la Delegacidn se
dividen en: Suelo Urbano y Suelo de Conservacion.

Suelo Urbano: La Delegacién cuenta con 6,133.04 ha, de Suelo Urbano, las cuales representan el
75.59 % de la superficie total. Este suelo es ocupado en su mayoria por el uso habitacional y las
actividades econdmicas que desarrolla la poblacién.

Suelo de Conservacidn: La Delegacidn cuenta con: 1,980.97 ha, que representan el 24.41% de la
superficie total. De acuerdo con el Programa General de Ordenamiento Ecoldgico el 14% de esta
zona se encuentra ocupado por el Area Natural Protegida (ANP) “Desierto de los Leones”; el drea
forestal abarca 64%; la agricola sélo ocupa el 10%; las dreas urbanas, considerando los pueblos,
Programas Parciales y Equipamientos, abarcan el 12% del Suelo de Conservacidn. (3)

Vialidad.

Sus principales vialidades son:

Periférico Poniente y Sur, Av. Altavista, Revolucién, San Jerénimo, Santa Lucia, Miguel Angel de
Quevedo, Av. Dianamar Amaya, Av. Daniel Gonzalez Pérez, Av. Insurgentes, Av. Universidad, Av.
Tacubaya, Eje 10 Copilco, Camino Real a Toluca, Camino al Desierto de los Leones, Eje 5 Poniente
(Av. Alta Tensidn).

Como parte de la obra publica realizada en la Delegacién Alvaro Obregén son los puentes de “Los
Poetas Jaime Sabines, Carlos Pellicer y Octavio Paz”, construidos con el objeto de crear un paso
alternativo para conectar Santa Fe con las avenidas Centenario y Las Aguilas, que desembocan en
el anillo Periférico, en una reduccion sucesiva de tres carriles a dos y, finalmente a uno y otro pasa
en sentido opuesto. (3)

Transporte.

Las siguientes cuatro estaciones del Metro de la Ciudad de México cruzan la demarcacién, siendo
terminales de sus lineas respectivas la primera y la dltima:

Observatorio: Linea 1.
Viveros-Derechos Humanos: Linea 3.
Miguel Angel de Quevedo Linea 3.
Barranca del Muerto: Linea 7.
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También la linea 1 del Metrobus de la Ciudad de México da servicio a la delegacién, teniendo las
siguientes estaciones:

-José Maria Velasco
-Francia

-Olivo

- Altavista

-La Bombilla

-Doctor Galvez

-Ciudad Universitaria. (3)

1.2.4 RECURSOS.

Los recursos para llevar acabo el desarrollo de este proyecto podra ser a través de financiamientos
(recursos monetarios), que se destinaran a para llevar a cabo el proyecto arquitecténico en
materia econdmica. La obtencidn de los recursos econdmicos sera para causa de una inversién
privada.

Con el fin de que la misma se incremente, producto de las ganancias que genere ese fondo o
proyecto empresarial.

La inversidn es la una de las base del proyecto econémico, ya que un nuevo emprendimiento suele
sustentarse a partir del capital recibido para su gestién y por ende, depende de los accionistas
dispuestos a asumir el riesgo de invertir en una nueva iniciativa. (10)

1.3 DETERMINACION DEL SATISFACTOR ARQUITECTONICO.

El objetivo principal es la realizacién de un edificio inteligente a través de una amplia investigacion
y de un disefio arquitectdnico funcional en todas sus areas, con el objeto de ser rentado a
empresas con un poder adquisitivo medio-alto dedicadas principalmente al uso de oficinas y en
segunda instancia al comercio y de esta manera contribuir a la generacién de nuevos empleos
especialmente para las personas de la Delegacién Alvaro Obregdn con un estrato econémico
medio-bajo, ademas de generar nuevas oportunidades laborales a las personas con un nivel
académico profesional o superior, que de igual forma pueden pertenecer a un estrato econémico
medio-bajo, con el objetivo de mejorarlo y asi aumentar la Poblacion Econdmicamente Ocupada.

El edificio contara tipica y minimamente con espacios de oficinas, con drea de recepcidn, cubiculos
o area de trabajo abierta o cerrada, una o varias areas de reunion, ya sean cerradas o abiertasy
nucleo de sanitarios y escaleras.
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Para el drea comercial debera proporcionar distintos locales comerciales con espacio suficiente
para el funcionamiento de los mismos, ademas la zona comercial debera contar con un nicleo
sanitario para hombres y mujeres.

En cuanto a la idea del objeto arquitecténico es lograr una produccion que esté de cierta manera
coludida con las condiciones y las necesidades del momento de las grandes masas, y que de esta
manera el objeto arquitecténico no se vea como un elemento totalmente apartado y alejado, la
idea fundamental es que este vaya perdiendo ese aislamiento y esa frialdad que se da en relacidn
al entorno urbano y que de manera creativa, este sea parte del mismo.

Las nuevas formas y elementos arquitectdnicos que se crean dia con dia y que son propios de la
modernidad, revelan la crisis de los objetos, esta puede prevalecer asumiendo con total
responsabilidad las consecuencias de la forma elegida para cada proyecto, se debe tratar de una
forma que encaje armdnicamente con el entorno, no de una forma caprichosa, teniendo en
cuenta la reconstruccion desde el objeto con las referencias de la ciudad y que correspondan a la
totalidad urbana y el objeto arquitectdnico se sienta integrado a su medio ambiente.

Cuyo fundamento esencial es la capacidad de la forma para configurar sus posibilidades, esto
dentro del espacio vendra a proyectar una nueva habitabilidad asumiendo la produccién de
masas, y atendiendo a sus exigencias, extendera su posicionamiento del lugar disuelto en un
proyecto.

El proyecto a desarrollar sera la creacidon o fabricacién de un entorno artificial que dara sentido al
objeto aislado, protegiéndolo de su aislamiento, creando las condiciones de ambientacion para el
mismo.

El disefio funcional del entorno, para el objeto arquitectdnico aislado, producira conexiones entre
los distintos espacios formales o normativos de la circulacidon urbana definidos como organizacion
de los barrios, funcionalidad del transporte, concentracién comercial o zonificacion, logrando una
relacidn entre arquitectura y ciudad.

1.3.1 CARACTERISTICAS DEL SATISFACTOR.

Serd una edificacion funcional y atractiva en cuanto a su disefio y forma, que no afecte al medio
ambiente, el objeto arquitecténico no se sentird como un objeto asilado de su entorno urbano, ni
por los usuarios y visitantes del mismo, adaptado a la arquitectura moderna, tendra el objetivo de
invitar o atraer a las empresas para que sean usuarios de la edificacion.

La forma del mismo, mds que estar inspirada o basada en un objeto tangible tomado como
concepto del proyecto, serd el resultado de un exhaustivo estudio y analisis del
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tema-proyecto, para asi llegar a la creacién de su forma, por lo que se debe tener cuidado en el
aspecto de la planeacidn dentro del disefio arquitectdnico.

El edifico corporativo contara con certificacidon LEED, por lo que debera ser equipado con la mas
alta tecnologia. Serd un edificio para corporativos, con estacionamiento subterraneo, con la
capacidad de aparcamiento necesario para los usuarios locales y visitantes mas un porcentaje
extra en base a la norma. Contara con drea comercial en el primer nivel, teniendo servicio de
comedor (restaurante), locales comerciales y area de recreacién y esparcimiento, tendra nueve
niveles destinados para uso de oficinas y ademas contara con una planta superior de roof garden,
dando un total de 10 niveles construidos mas un roof gardn.

Un aspecto importante en la determinacién del objeto arquitectdénico es el entorno, el edificio
serda parte de un todo; utilizard materiales resistentes en cuanto a su estructura y cimientos, la
construccion descansara sobre pilares, esta circunstancia permitira crear amplios espacios libres,
para poder ser adecuados de la mejor forma.

Otra caracteristica es la intencién de una fachada acristalada permitiendo la entrada de luz natural
y la vision de las instalaciones creando un diseno claro y transparente complementando esto con
unos louvers de aluminio que funcionaran elementos decorativos y remates visuales para la
fachada, ademas se utilizardn materiales resistentes a los grafitis, también contard con materiales
aislantes acusticos, afiadiendo el uso de acabados y texturas que brinden una sensacién de confort
para los usuarios. Y de esta forma lograr una armonia y conseguir un espacio habitable y atrayente
en el interior y el exterior.

La propuesta debe ser una forma que encaje de manera casi natural en este entorno. El proyecto
se convertird en un ejemplo de una construccion flexible, que permitird la multiplicidad de
divisiones internas y la facilidad en los cambios segun el deseo de los usuarios.

En otras palabras sera un edifico sostenible que utilizara materiales y técnicas novedosos que
procuran un mayor ahorro energético y la atenuacidn del impacto ambiental.

Se debe actuar con este principio bdsico y ético a favor de la imagen urbana, de esta forma
concebiremos ciudades creadas responsablemente. El escenario urbano de actuacion estd ya
colocado, el reto es encajar una forma estética y funcional respetando la esencia del proyecto.

Crear valor para los accionistas, clientes, proveedores y empleados proporcionando un servicio
gue exceda sus expectativas y requerimientos.

Crecer el negocio con rentabilidad y eficiencia, ofreciendo un servicio con las "mejores practicas”
en los aspectos financieros, técnicos, legales y administrativos, cuidando en todo momento el
medio ambiente.
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CAPITULO 2 - PROGRAMA ARQUITECTONICO
2. PROGRAMA ARQUITECTONICO.

La determinacion del programa arquitectdnico es basada en un analisis de dreas, analisis de
edificios analogos, ademas de la informacién estadistica sobre la PEA, donde indica que el total de
la Poblacidn Econémicamente Activa es de 586,272 personas y el 79.19% se dedica al Sector
Terciario con un total de 463,155 personas. (3)

Por lo que se hace la propuesta de un edificio corporativo de 10 niveles que satisfaga a un
pequefio porcentaje de la poblacién dedicada al Sector Terciario. Lo que da como resultado el
siguiente programa arquitectoénico:

e Estacionamiento.

e Cuarto de maquinas.

e C(Cisterna ( Agua pluvial, residual, contraincendios)
e Patio de maniobras/Area de carga y descarga.

e Vigilancia.

e Nucleo de elevadores y escaleras.

e Nucleo de sanitarios (hombres y mujeres)

e Area comercial (locales comerciales)

e Restaurante.

e Acceso-Recepcion Oficinas

e Area oficinas.

e Roof Garden

e Areas verdes/permeable/Sistema de captacién de agua.

2.1 DETERMINACION DEL OPERADOR.

En cuanto a los recursos econdmicos para financiar el proyecto se obtendran a través de la
busqueda de inversionistas de indole privada, es decir, la inversion comprenderia sélo los
desembolsos de recursos financieros destinados a la adquisicién de instrumentos de produccién,
gue se va a utilizar durante varios periodos econdmicos.

Al buscar las razones por las que las empresas invierten, encontramos que las empresas compran
bienes de capital cuando esperan obtener con ello un beneficio, es decir, unos ingresos mayores
que los costes de la inversion. (11)

En cuanto al disefio del proyecto arquitectdnico sera realizado por el desarrollador del presente
tema-proyecto.

Fuentes: 17
(3) Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Alvaro Obregén.
(11) http://es.wikipedia.org/wiki/Inversi%C3%B3n
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Con respecto a la mano de obra y desarrollo de la construcciéon se determiné que dicho operador
sera la Desarrolladora GEK, la cual es una sociedad mexicana que forma parte de un grupo
empresarial con participaciones en el sector industrial, comercial, financiero e inmobiliario,
dedicada a la direccién y gerencia de proyectos inmobiliarios.

Cuenta con mas de diez aifos de experiencia en el sector inmobiliario y de la construccién y con
participacion en mas de 320,000 m? desarrollados, dentro de los cuales se encuentran proyectos
comerciales, corporativos, residenciales, habitacionales, hospitalarios y culturales. (12)

2.2 DETERMINACION DE LOS REQUERIMIENTOS ESPACIALES QUE DEBERA CONTENER EL
SATISFACTOR ARQUITECTONICO.

Los requerimientos espaciales se obtendran en base a un andlisis de areas ya sean generales o
particulares, cumpliendo al menos con las medidas minimas para cada uno de los distintos
espacios en base a las normas, para de esta forma brindarle a los distintos usuarios ya sean los
profesionistas o las empresas que rentaran los mismos, un area de facil acceso y traslado,
funcional, rentable, de confort y que dé el mejor resultado posible para un edificio de indole
privada.

2.3 DEFINICION DE LOS ESPACIOS GENERALES Y PARTICULARES.

e Estacionamiento - General
Se trata de un estacionamiento subterraneo que tendrd el objetivo de albergar la cantidad
necesaria de automoviles segun el R.C.D.F., mas un porcentaje adicional seglin la norma, estos
estaran disponibles a lo largo de los distintos niveles que compondrdn el drea de estacionamiento
y la circulacidn entre niveles sera a través de rampas vehiculares, estos niveles dardn servicio a
todas las areas del inmueble.

e Cuartos de maquinas - Particular
Son cuartos de servicio que estdn destinados al alojamiento de las maquinas para el
funcionamiento del edificio corporativo, como lo son: las manejadoras de aire acondicionado, la
planta eléctrica, los tableros eléctricos, bombas, calderas, suministro de agua, etc.

e Cisterna - Particular
Es un depdsito subterraneo que se utilizard para recoleccidn y almacenamiento de agua.

e Patio de maniobras/Area de carga y descarga - Particular
Esta area servira para el acceso y salida controlada y de forma cémoda para las maniobras de los
vehiculos destinados para el traslado de material y equipo para los locatarios, ademas se destinara
una zona para la recoleccidn de basura la cual clasificada y colocada y en sus respectivos

Fuentes: 18
(12) Desarrolladora GEK — www.desarrolladoragek.com
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contenedores, serdn del tamafio necesario para la cantidad de basura que pueda generar el
inmueble y se tendrd control y salida de misma.

e Vigilancia - General
Definida como una central de control y monitoreo por una parte y estard colocada de manera
estratégica para lograr un estricto control y seguridad en la totalidad del conjunto. Contara con el
equipo y personal necesario, para la seguridad y funcionamiento del edificio, usuarios y visitantes.

¢ Nucleo de elevadores y escaleras — General
Los elevadores y escaleras se utilizaran para el traslado vertical de un nivel a otro (transportacién
vertical), yendo desde los niveles de estacionamiento hasta el ultimo nivel de oficinas. Contaran
con camara de vigilancia, cabe sefialar que solo los trabajadores administrativos tendran acceso a
los niveles de oficinas de forma directa. Los usuarios que no sean propios del edificio tendran
acceso hasta el nivel de recepcién. *Ademas se colocaran nucleos de escaleras de emergencia las
cuales estaran en el exterior del inmueble.

¢ Nucleo de sanitarios (hombres y mujeres) - General
Los sanitarios se ubicardn cerca de los elevadores y escaleras y estaran en la misma posicion en
todos los niveles que conforman la torre de oficinas, formando asi un solo nucleo de servicios, de
esta manera, es mas sencilla la ubicacién y traslado de los usuarios hacia los distintos niveles.

e Area comercial - Particular
Este es el espacio destinado a la renta de los distintos locales comerciales ubicados en la planta
baja del inmueble ingresando al mismo generando un recorrido en circuito.

e Restaurante - Particular
El area de restaurante sera para uso comercial y contando con la capacidad de albergar al menos
un nivel completo de oficinistas en al drea para comensales, estas areas son para uso tanto de los
locatarios como de los visitantes.

e Acceso-Recepcidn Oficinas - General
Se ubicara en la planta de acceso de la torre de oficinas, tiene la funcion de controlar el acceso y
salida de los visitantes y trabajadores, ademas de brindar la informacién que estos requieran, esta
recepcion funcionara ademas como un filtro para canalizar a los usuarios hacia las areas
adecuadas.

e Area oficinas - Particular
Las dreas destinadas a ser ocupadas como oficinas, son espacios abiertos en los que se puede
lograr la modulacién requerida y el equipamiento necesario, segun las necesidades de los
ocupantes.
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e Areas verdes/permeable/Sistema de captacién de agua - General
Se observaran como elementos ornamentales de la edificacion y ademas seran parte de las areas
libres y areas permeables requeridas por el R.C. D.F., ademas servirdn como proveedor de oxigeno
para la zona, en caso de no contar con drea permeable se utilizara un sistema de captacién
alternativo.

2.3.1 DEFINICION DE LOS NEXOS Y CIRCULACIONES DE LOS ESPACIOS GENERALES Y
PARTICULARES.

Los nexos y las circulaciones que funcionardn conectando los espacios serdn por sus caracteristicas
generales o particulares; serdn generales cuando se refieran a circulaciones que comuniquen dos
de los espacios clasificados como generales, pero cuando se trata de la comunicacidn entre un
espacio particular y uno general esta circulacion serd de tipo general en una de sus vias y de tipo
particular en el otro sentido de la via, y al tratarse de espacios particulares Unicamente, los nexos
entre los mismos serdn de tipo particular.

Viendo las cosas de esta manera, se da un paso adelante dentro del disefo y acomodo de los
espacios contenidos dentro del proyecto, ya que mediante este andlisis, sabemos qué tipo de
tratamiento debemos dar a los pasillos, vestibulos y circulaciones que vayamos a usar para la
separacidon y comunicacion de las zonas y los espacios.

El area de oficinas es un espacio particular aunque una vez dentro de esta area las circulaciones
seran de tipo general, pues toda persona que esté dentro del drea de oficinas podra ir facilmente
de un espacio a otro, sin tener que pasar por ningun otro filtro, pues esta persona ya pasoé por el
filtro de areas generales, que es la recepcidn de oficinas.

Ocurre de la misma forma en el drea comercial del Mezzanine, puesto que para llegar al destino
planeado tendrdn que pasar por el filtro de recepcion y recorrer circulaciones generales,
exceptuando las areas privadas (servicios) de dichos espacios arquitectdnicos ya que para poder
acceder, tendrian que trasladarse por un espacio particular.

Siendo esta la base de disefio para las circulaciones generadas entre los espacios generales
(publicos) y los particulares (privados) de cada una de las areas del proyecto.

2.3.2 DEFINICION DE LOS REQUERIMIENTOS GENERALES Y PARTICULARES.

-Estacionamiento: Los requerimientos para el estacionamiento son: Un sistema contra incendios,
vigilancia por medio de circuito cerrado y un sistema de ventilacidn, un sistema de acceso
automatizado de plumas para los automoviles, los residentes deberdn contar con una tarjeta
magnética que les permita el acceso al mismo, y los visitantes obtendran un boleto y realizardn un
pago correspondiente segun el tiempo de permanencia dentro del conjunto. Otro de los
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requerimientos sera el uso de sefializacién tanto en muros como en pisos y el uso de materiales
antiderrapantes y contara con cajones de estacionamiento grandes o chicos y para discapacitados
ademas de rampas para los mismos.

-Cuartos de maquinas: Uno de los requerimientos bdsicos de estos cuartos de maquinas, es el uso
de pintura inflamable y resistente al calor, tanto en muros como en pisos, esto debido a las
emisiones de calor que son generadas por las maquinas que se alojaran. Tendra las dimensiones
necesarias para el resguardo del equipo que se requiera.

-Cisterna: Es un depdsito subterraneo con un amplio espacio de almacenamiento de agua, el cual
puede dividirse para la acumulacidn de agua pluvial, agua residual (sistema de captacion
alternativo) o el abastecimiento de uso de agua contra incendios.

-Patio de maniobras/Area de carga y descarga: Los requerimientos principales de esta zona son:
un amplio espacio para realizar maniobras con los transportes que podrian ser grandes o
medianos, suelo antiderrapante y un area de control para carga y descarga.

-Basura: Son contenedores clasificados y seran de tamafio suficiente para la generacidn de basura
de los locatarios.

-Vigilancia: Serd una caseta o cuarto de vigilancia equipado con un sistema de monitoreo para
todo el inmueble, el drea estara iluminada y ventilada de forma natural, ademds contara con
servicio sanitario.

-Elevadores y escaleras: Los requerimientos para el nicleo de transportacion vertical son: en
cuanto a los elevadores, se contara con al menos 2 elevadores y las cabinas tendrdn la capacidad
necesaria segun la norma, se indicard la capacidad maxima de carga util en el interior de las
cabinas y contaran con elementos de seguridad, los elevadores se trasladaran desde los niveles de
estacionamiento hasta el Ultimo nivel de oficinas se requerird de una fosa por debajo de los tiros
de los ascensores y en la parte superior del ultimo nivel llevara un sobre paso, en el interior, las
cabinas contaran con camaras de monitoreo y control con tarjeta magnética. Las escaleras seran
parte del mismo nucleo y requerirdn de las medidas minimas segun la norma y utilizaran
materiales antiderrapantes y medidas de seguridad, su iluminacién sera de forma natural. Se
podra contar con 2 nucleos de escaleras. *Ademas se colocaran 2 nicleos de escaleras de
emergencia ya que por norma debe contar con ellas las cuales estardn en el exterior del inmueble
con dimensiones y medidas de seguridad reglamentarias.

-Sanitarios: Estos deberdn estar provistos de mobiliario sanitario ahorrador de agua (wc,

mingitorios y llaves), este mobiliario debera contar con sensores para su funcionamiento o en su
defecto con un pedal y asi evitar el uso irracional del agua, estaran ventilados e iluminados de
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forma natural, contaran con ductos de servicios que facilitaran la reparacidn de tuberias e
instalaciones en caso de requerirlo.

-Comercio: El requerimiento comercial es la reparticidon de espacios amplios (locales comerciales)
los cuales seran visitados y/o recorridos a través de un pasillo de tamafio considerable a lo largo
de inmueble dando una sensacion de continuidad.

-Restaurante: Un requerimiento importante en este aspecto, es la vista, pues al tratarse de un
establecimiento de alimentos, estos deben ser vistos desde la plaza de acceso y de ser posible
también desde la avenida de acceso al conjunto. Los materiales que deberan ser usados en estos
locales, son frentes de cristal de espesor considerable, mobiliario y espacios adecuados tanto para
las diversas areas que lo componen (cocina, area administrativa, area de trabajadores, area de
comensales, etc.) asi como una distribucién adecuada y en el area cocina un sistema contra
incendio, ductos y ventilacion.

-Acceso- Recepcion Oficinas: Debera contar con el espacio adecuado para recibir visitantes o
trabajadores, tener un area de espera y un area de registro e informacion, contard con el
mobiliario adecuado. Es el nexo entre los espacios publicos y los privados, se debera tener un
sistema de vigilancia y un estricto control de acceso y salida del inmueble. Este debe ser un
espacio iluminado y agradable, pues es el primer contacto de las personas del exterior con el
interior del edificio, es donde se da la transicién de lo general a lo particular.

-Area oficinas: Los requerimientos principales son las areas libres y abiertas asi como las alturas de
los techos, para lograr una correcta habitabilidad y funcionamiento. Otro punto es tener espacios
que sean de facil modulacién, ya sea para la colocacién de mamparas, cubiculos, mobiliario o para
la creacidn de oficinas. Contara con al menos una sala de juntas y una oficina privada la cual
necesitara de un espacio suficientemente amplio y con el mobiliario adecuado, iluminado y
ventilado en forma natural preferentemente.

-Areas verdes/permeable/Sistema de captacién de agua: Las areas verdes (permeable) ademas
de requerirse por normatividad junto con las areas libres, son un elemento decorativo importante,
podran ser patios forrados de vegetacién (arboles, pastos, matorrales, etc) y tendran un sistema
automatico de riego. En caso de no contar con drea permeable se podra utilizar una cisterna de
tamafio necesario como sistema alternativo de captacion de agua.

2.3.3 PATRON ARQUITECTONICO DE CADA COMPONENTE.
Un patrdn de disefio resulta ser una solucién a un problema de disefio. Para que una solucidn sea

considerada un patrén debe poseer ciertas caracteristicas. Una de ellas es que debe haber
comprobado su efectividad resolviendo problemas similares en ocasiones anteriores. Otra es que
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debe ser reutilizable, lo que significa que es aplicable a diferentes problemas de disefio en
distintas circunstancias. (13)

Los componentes de este proyecto arquitecténico son los siguientes:

-Estacionamiento: El primer patrdn es la cantidad de cajones que se albergara, este numero

dependerd de la cantidad de metros cuadrados construidos del inmueble, se requerird un cajon
por cada 30 m2 y un cajdn para discapacitados por cada 25 cajones de estacionamiento segun el
Reglamento de Construccion del Distrito Federal (R.C.D.F.), en caso de ser necesario se utilizaran
monta autos para duplicar el nimero de cajones de estacionamiento, el ancho de las circulaciones
entre cajones también serd bajo la normativa de este reglamento serd entre 5 y 6 metros, las
rampas vehiculares tendrdn una pendiente minima del 12% y no superara el 15% y contard con
los radios de giro indicados en el R.C.D.F., se recurrird al uso de modulaciones para determinar el
acomodo de los cajones.

-Bodegas: Se trata de un patréon de formas ortogonales muy sencillas, de facil acceso y con el
espacio necesario para el guardado de materiales.

-Cuarto de maquinas: Se trata de crear espacios que albergardn equipos de gran tamafio, por lo

que, lo mejor en este caso, es tener también espacios de tipo ortogonal y el tamafio dependera de
la cantidad de maquina que se necesite resguardar, estos espacios estaran ventilados e iluminados
de forma natural y deben estar provistos de una entrada generosa para el ingreso de los equipos.

-Cisterna: El patrén es un espacio ortogonal simplemente con el espacio necesario para su uso y el
equipo necesario, el tamafio y profundidad dependerd del tamafio del edificio.

-Patio de maniobras/Area de carga y descarga: El patio de maniobras es un espacio de circulacién

amplia que permitird el acceso, salida y desarrollo de maniobras de vehiculos medianos y grandes
para el traslado de material y equipo, junto a este espacio estard el drea de carga y descarga del
transporte.

-Basura: Son simplemente contenedores clasificados y ubicados en una zona especifica,
destinados a la recoleccién de la basura que pueda se generar por parte de los usuarios.

-Vigilancia: Serdn casetas o cubiculos con las medidas minimas necesarias para el control de
acceso, salida y monitoreo de las distintas areas, contaran con ventilacion e iluminacion natural.

-Elevadores y escaleras: El patrén a seguir en esta area considerada como zona de servicios en

este proyecto, sera la ubicacion de espacios cuya funcidn sera el transporte vertical hacia sus
distintos niveles, en lo que se refiere a los elevadores la forma de las cabinas sera rectangular o
cuadrada Unicamente y el tamafio serd en base a la capacidad de personas que se requiera

Fuentes: 23
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transportar. Las escaleras contardn con las un ancho minimo de 1.20 m tendran barandal en al
menos uno de sus lados, los descansos seran de igual o mayor tamafo que el ancho de la escalera,
la huella sera de minimo 0.25 m y tendrd un peralte maximo de 0.18 m y minimo de 0.10 m
conservando las mismas dimensiones en cada tramo de las escaleras. El segundo nucleo que podra
usar como escaleras de emergencia contard las mismas especificaciones que las escaleras del
primer nucleo.

-Sanitarios: Para el disefio de los sanitarios se usardn medidas antropométricas, pues los muebles
sanitarios ya tienen medidas establecidas. La cantidad de excusados y lavabos dependera del
numero de personas en el edificio segln la norma, segln la norma.

-Comercio: Tendra una gran altura, accesos, salida de emergencia, divisién de locales comerciales,
sanitarios publicos para hombres y mujeres, ademas de tener una circulacion amplia para el
desplazamiento de distintos los usuarios.

-Restaurante: Contard con area de atencion, caja, zona de comensales, area administrativa,
gerencia, area de preparacion de alimentos (cocina), bodegas, mantenimiento, servicios para

trabajadores (vestidores, sanitarios, reloj checador), sanitarios para comensales.

-Acceso-Recepcidn Oficinas: Contard con el espacio amplio y adecuado de recepcidn, con un area

de espera, un area de registro e informacion y torniquetes de acceso y salida. Debera tener un
sistema de vigilancia y con el mobiliario adecuado. Este debe ser un espacio iluminado, agradable
y confortable.

-Area oficinas: Inicialmente contardn con areas de planta libre, con amplios claros que permitan la
entrada de luz natural, la altura minima por nivel dependera de la sumas de los metros cuadrados
de las areas de trabajo, para lograr asi una correcta habitabilidad y funcionamiento. Al contar con
la planta libre cada locatario podra definir sus propios espacios de oficinas, ya sean en cubiculos,
oficinas cerradas, salas de juntas o lo que consideren necesario. Se ubicard minimo una oficina
privada en un lugar estratégico en cada nivel de oficinas, contara un espacio amplio, mobiliario
adecuado y con su propia area sanitaria.

-Areas verdes/permeable: Sera un espacio disefiado con la cantidad de porcentaje minimo de
areas verdes bajo normatividad, el cual puede contar con arboles, matorrales y jardineras, creando
circulaciones de acceso hacia la edificacidn y que serviran como area permeable. En caso de no
contar con drea permeable se podra utilizar una cisterna de tamafio necesario como sistema
alternativo de captacion de agua. Las dreas verdes servirdan como un remate visual.
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2.3.4 DIAGRAMAS DE RELACION GENERALES Y PARTICULARES.

Diagrama General de Funcionamiento:

[ ESTACIONAMIENTO ]

[ COMERCIO ]

[ RESTAURANTE ]

[ ACCESO-RECEPCION ]

[ OFICINAS ]

[ ROOF GARDEN ]

25



EDIFICIO CORPORATIVO 2016

DIAGRAMA DE ESTACIONAMIENTO:
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DIAGRAMA DE PLANTA BAJA:
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DIAGRAMA DE OFICINAS:
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2.3.5 DEFINICION DEL ESQUEMA FUNCIONAL GENERAL.

Este esquema es basicamente el que relne y explica graficamente como estaran relacionadas las
zonas generales o publicas con las particulares o privadas en un todo, es decir, la correcta
separacion y distribucién de las areas asi como una zonificacién bdsica mediante la cual debe ser
comprendida la funcién de cada uno de los espacios asi como la interrelacion entre ellos.

2.4 DETERMINACION DEL TERRENO.

El terreno seleccionado para el desarrollo del “Edificio para corporativos” se encuentra ubicado
en: Av. Insurgentes Sur, nimero 1729, colonia Guadalupe Inn, Delegacién Alvaro Obregén C.P.
01020 Cd de México, D.F.

El terreno es de superficie plana, tiene una superficie de 5618.00 m2, teniendo 2 colindancias, una
en la parte posterior y otra en la lateral izquierda del predio, actualmente es utilizado como un
estacionamiento publico y cuenta con todos los servicios de infraestructura. Otro de los motivos
por el cual fue seleccionado es que su acceso principal se encuentra ubicado en la Avenida
Insurgentes Sur, la cual es una de las principales vias del Distrito Federal, ademds de estar ubicado
en una zona enfocada al poder adquisitivo medio-alto. (14)

Croquis de localizacion:

Fuentes:
(14) SEDUVI - http://ciudadmx.df.gob.mx:8080/seduvi/
(15) Google Maps.
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2.5 DETERMINACION DE LAS CONDICIONANTES FiSICO-NATURALES Y FiSICO-ARTIFICIALES DEL
TERRENO SELECCIONADO.

-Medio fisico natural: Denominamos medio natural al medio fisico en que se interrelacionan toda

una serie de elementos en los que no haya intervenido el hombre (relieve, clima, aguas,
vegetacidn, suelos, fauna).

-Medio fisico artificial: Estd formado por elementos fisicos hechos por el hombre, como son la

edificacidn, las vialidades y espacios abiertos, el mobiliario urbano y la sefializacién, que
conforman el paisaje urbano.

2.5.1 Bioclimaticas.
-Clima: Presenta un clima templado subhimedo, con variaciones notables debido a bruscos
cambios en la altitud que presenta en su territorio. La temperatura mas baja es de 8.12Cy la

temperatura maxima alcanza hasta los 17.12 C. (3)

-Precipitacién pluvial: La precipitacion pluvial anual maxima corresponde a los meses de junio a

septiembre, mientras que la minima se presenta en los meses de noviembre a febrero. La
precipitacién promedio anual es de 1,000 a 1,200 mm. (3)

-Flora: Esta zona se encuentra ampliamente urbanizada por lo que la flora es del area urbana. Esta
flora esta constituida principalmente por especies introducidas en la entidad, procedentes de
otras regiones del pais, y por especies exoticas traidas de otras partes del mundo, integrada por
arboles, arbustos y algunas herbaceas. (3)

-Fauna: La denominada fauna urbana, estd constituida principalmente por especies que habitan
en los parques y jardines, o entre los espacios urbanos donde pueden construir sus nidos, cuevas y
madrigueras; entre éstas se encuentran especies de ornato, principalmente aves nativas y
exoticas, la fauna doméstica de perros y gatos bajo control o en condiciones de vida libre,
habitando las calles, mercados y zonas naturales. Finalmente, se encuentran las especies de fauna
consideradas como nocivas para la salud como la rata doméstica que habita en basureros, algunos
mercados, sistemas de drenaje y en cualquier espacio urbano donde encuentre condiciones
propicias. (3)

-Hidrologia: Se reconoce una densa red fluvial, favorecida por las abundantes precipitaciones que
se producen en la parte alta de las montafias y por la constitucion del pie de monte que es
facilmente cortado por los rios. El gran nimero de escurrimientos que provienen de la Sierra de las
Cruces y de una erosion remontante que se inicia en el pie de monte, han originado el sistema
hidroldgico actual, consistente en siete subcuencas fluviales correspondientes a los rios Tacubaya,
Becerra, Mixcoac, Tequilasco, Pilares, San Angel y Rio Magdalena asi como los arroyos Puente

Fuentes: 30
(3) Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Alvaro Obregén.
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Grande, Puente Colorado, Las Flores y Texcalatlaco, cuyas zonas de escurrimiento se encuentran
en diversos grados de conservacion o de invasion. (3)

-Orografia: Region de llanuras y lomerios comprendida al oriente de la delegacién, en sus limites
con Benito Judrez y Coyoacan y al poniente hasta la base de la Sierra de las Cruces. Aqui estan
comprendidas las tierras bajas y llanas, casi al nivel del antiguo lago de Texcoco; los lomerios
pueden considerarse hasta los faldeos de las altas montafias del sur y del poniente. Las llanuras y
los lomerios no ofrecen grandes diferencias, pues la altura de las lomas con respecto al nivel de la
llanura, no excede los 100 metros; tienen una altura sobre el nivel del mar de unos 2,265 metros y
los lomerios de unos 2,340 metros por término medio. Sus pendientes son de 1.52 y estdn
constituidas por una red de barrancos que alternan con divisorias de anchura maxima de 100
metros. La llanura es la regidn mds adecuada para la vida humana y para el desarrollo de las
industrias; fueron los lugares mas densamente poblados de la delegacidn. (3)

-Topografia: Geograficamente estd situada entre los paralelos 19214’N y 19225’N y los meridianos
99210°W y 99920’W, en el margen inferior de la Sierra de las Cruces. Su territorio esta conformado
por un conjunto de estructuras volcanicas que alcanzan una altitud maxima de 3,820 metros sobre
el nivel del mar (m.s.n.m.), la minima se localiza a los 2,260 m.s.n.m. (3)

Fuentes:
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Mapa de colonias de la Delegacién Alvaro Obregén (DeFe):
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Fuentes:
(16) EIl DeFe - http://eldefe.com/mapa-colonias-delegacion-alvaro-obregon/
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Mapa de la colonia Guadalupe Inn (IEDF):

2.5.2 RELACION CON EL CONTEXTO URBANO.

Infraestructura

-Agua Potable: La Delegacién cuenta con 911.01 Km. de red de distribucidon de agua potable, de
los cuales 69.615 Km. son red primaria y 841.393 km. son de red secundaria, con una cobertura
del 98% de las zonas de tenencia regular; el 95.42% de las viviendas cuentan con agua
entubada.(3)

-Drenaje: El drenaje de la Delegacidn se encuentra cubierto en un 98% a través de 995.15 km. de
red; de la cual 134.64 km. es red primaria y 860.51 km. es red secundaria; el 95.48% de las

viviendas particulares cuentan con drenaje conectado a la red publica. (3)

-Aguas Residuales: En la Delegacion sdlo existe una planta de tratamiento de aguas residuales

ubicada en la zona de Jalalpa, destinada al servicio del desarrollo Santa Fe, con una red compuesta
por dos lineas de distribucién: Las Aguilas y Batallén de San Patricio, ambas suman
aproximadamente 13 kildmetros.(3)

-Energia Eléctrica: Para el afio 2010, de acuerdo al ultimo Conteo de Poblacion y Vivienda, del
total de las viviendas particulares habitadas, el 98.16% disponia de energia eléctrica. (3)

-Equipamiento y Servicios: La Delegacion cuenta con elementos de equipamiento local y de

caracter metropolitano, su indice de especializacién mas alto con respecto al Distrito Federal, es
en servicios Educativo. También encontramos en los alrededores edificios corporativos, edificios

Fuentes: 33
(3) Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Alvaro Obregén.
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de vivienda y una gran cantidad de comercios y restaurantes de todo tipo de comida, cuenta con
instalaciones culturales y de entretenimiento, asi como instalaciones para la salud, como

hospitales publicos y privados. (3)

-Transporte y vialidad: La vialidad principal que nos dirige al predio seleccionado es la Avenida
Insurgentes Sur, por diversos medios de transporte publico como la Linea 1 del Metrobus, siendo
sus estaciones mas cercanas las de Francia y Olivo, también se cuenta con otras rutas de
transporte como las rutas de autobuses o microbus, ademds de los taxis. La vialidad secundaria

hacia nuestro predio es la calle de Gustavo E. Campa.

2.6. DETERMINACION DE LAS CONDICIONANTES NORMATIVAS Y REGLAMENTARIAS Y DE LOS
RECURSOS O MEDIOS DISPONIBLES PARA LA REALIZACION DE LA PROPUESTA (leyes,
reglamentos, financiamiento, materiales de construccidn locales y/o regionales, técnicas

constructivas, mano de obra, etcétera).

Ubicacion del predio: Av. Insurgentes Sur, nimero 1729, colonia Guadalupe Inn, Delegacion
Alvaro Obregén C.P. 01020 Cd de México, D.F. (17)

Croquis de localizacion:
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Predio Seleccionado

Normas y Reglamentos Generales: El uso de suelo del predio estd marcado como Habitacional,
pero se permite realizar construcciones con otro tipo de uso de suelo, en este caso para Comercio

en planta baja y Oficinas en niveles superiores:

Fuentes: 34
(17) SEDUVI - http://www.seduvi.df.gob.mx/portal/index.php
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SEDUVI

(Normatividad):

Fuentes:
(17) SED
(18) SED

El predio esta localizado en las vialidades cuya zonificacién permite un uso distinto al
habitacional unifamiliar, especificamente ubicado en una esquina por lo que se debera
ubicar su acceso exclusivamente por la vialidad secundaria.

En el caso de nuevas construcciones, todos los proyectos deberdn contar con captaciony
almacenamiento de agua pluvial, tratamiento y redso de aguas grises para el riego de
jardines, lavado de superficies libres, lavado de autos, etc.

Para usos no habitacionales se permite la construccidn de mdximo 15 niveles y tendra un
area libre del 20%.

El drea libre de construccion cuyo porcentaje es del 20% podra pavimentarse en un 30%
con materiales permeables, cuando estas areas se utilicen como andadores y huellas para
el transito t/0 estacionamiento de vehiculos. El resto debera utilizarse como area
jardinada.

Estacionamiento: Se proporcionara un cajon de estacionamiento por cada 40m2 para uso

comercial, un cajén por cada 10m2 para uso de restaurante y un cajon por cada 30 m2
construidos en uso de oficinas ademas de y un cajon para discapacitados por cada 25
cajones de estacionamiento, ademas deben cumplir con los siguientes cajones de
estacionamiento en forma adicional a lo que el Reglamento sefala, los cuales deben
localizarse dentro del inmueble que los origina. Los accesos y salidas seran por la vialidad

secundaria.
Tipo de edificacion Numero requerido de cajones de estacionamiento
Comercio 1 por cada 40m2
Restaurante 1 por cada 10m2
Oficinas 1 por cada 30 m2.
Tipo de uso % adicional
*Oficinas 20%

Fuente: SEDUVI

Aplica una restriccion al frente del predio de 5.00 metros y un incremento del 20% de la
demanda de cajones de estacionamiento.

Aplica la norma de ordenacién especifica para la optimizacién del potencial urbano en
vialidades inter e intra delegacionales.

El incremento del potencial constructivo se podra otorgar a través de la aplicacién del
sistema de transferencia de potencial de desarrollo urbano, siempre y cuando, cumpla con
la normatividad aplicable en cada caso.

En caso de no contar con el nimero necesario de cajones de estacionamiento e podra
utilizar estacionamientos publicos a no mds de 300m.
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Técnicas constructivas

El sistema constructivo utilizado para este proyecto serd a base de “marcos rigidos” de concreto
para los niveles de estacionamiento subterraneo y de acero para los niveles superioes al
estacionamiento, estos transmitiran las cargas de las losas hacia los cimientos, donde la principal
carga que recibe es la de compresion, pero en conjunto estructural la columna también soporta
esfuerzos flexionantes, por lo que estos elementos deberan contar con un refuerzo de acero (vigas
principales y secundarias) que le ayuden a soportar estos esfuerzos. Las columnas estaran
dimensionadas conforme a los momentos flectores relacionados con una condicién de carga. (19)

Se toma esta decisién debido al nimero de niveles de la edificacion ya que en la Ciudad

de México, al tener un suelo muy inestable debido a condiciones naturales y al abatimiento del
Nivel de Aguas Freaticas, con este sistema constructivo se podra realizar una construccién ligera,
en donde el principal material con esa caracteristica es el acero.

Por ser un edificio alto, se recurrird a muros de cortante, con el objeto de aumentar la rigidez, en
el uso de la losa plana o aligerada que resulta un sistema de piso flexible, logrando que los
elementos verticales absorban efectos de cargas laterales, de ahi la necesidad de este tipo de
muro.

Estos muros se colocan formando nucleos para encerrar elevadores, escaleras, cuartos de servicio,
los muros pueden ser de mamposteria o concreto reforzado o prefabricado. Desde luego que los
muros de concreto son los que tienen mayor resistencia. (19)

Otra técnica innovadora que se utilizara es el lamado hormigdn activo, la cual es una técnica
econdmica en el uso de la energia, creando un ambiente agradable y confortable en el interior del
edificio mediante un sistema de suelo prefabricado, en cuyo interior se colocara un circuito de
tuberias a través del cual circulara agua fria. Este sistema absorbe el calor del ambiente y consigue
que el interior del recinto tenga siempre la misma temperatura. (20)

Este edificio en su estructuracion se clasifica en: “Superestructura e Infraestructura”. La
Infraestructura se refiere a la parte del edificio que soportard al resto, es decir, la cimentacion. La
superestructura es la parte del edificio en la cual estaran llevandose a cabo las acciones para las
cuales fue disefiado el edificio, es decir, la parte de uso del edificio, la cual esta ubicada a partir del
Nivel de Terreno Natural hasta el dltimo piso. (17)

La superestructura estara formada por diferentes sistemas, los cuales trabajardn en conjunto para
satisfacer todas las necesidades propias del edificio. Entre los sistemas planteados para el edifico
corporativo tenemos los siguientes:

Fuentes:
(17) SEDUVI - http://www.seduvi.df.gob.mx/portal/index.php
(19) Analisis de edificios a base de marcos rigidos de concreto reforzado en zonas sismicas.
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e Sistema Estructural.

e Sistema Eléctrico.

e Sistema Hidro-Sanitario.

e Sistema de Aire acondicionado.

e Sistema de Elevadores.

e Sistema de ventilacion mecdnica de aire automatico en estacionamientos.
e Sistema de acondicionamiento de aire automatico tipo mini-split.

Se deberd entender por sistema al conjunto de partes o componentes que se conforman de
manera ordenada para cumplir una funcién dada. Ahora segun este enfoque en el disefio del
sistema total, o sea el edificio. (17)

De esta manera al disefiar el edificio se debe tomar en cuenta no solamente
la eficiencia estructural, sino también la influencia o interaccion de los otros sistemas con la
estructura.

En otras palabras, la interaccién entre todos los sistemas conducird a que los componentes
estructurales realicen otra funcién ademads de la que originalmente estaba contemplada para

desempenar.

Financiamiento y mano de obra

Los recursos econémicos para financiamiento del proyecto se obtendran a través de la busqueda

de inversionistas de indole privada, por lo que, la inversion comprendera sélo los desembolsos de
recursos financieros destinados a la adquisicion de instrumentos de produccidn, que se utilizaran

durante varios periodos econédmicos.

Con respecto a la mano de obra y desarrollo de la construcciéon se determind que dicho operador
serd la Desarrolladora GEK, la cual es una sociedad mexicana que forma parte de un grupo
empresarial con participaciones en el sector industrial, comercial, financiero e inmobiliario,
dedicada a la direccién y gerencia de proyectos inmobiliarios.

Cuenta con mas de diez afios de experiencia en el sector inmobiliario y de la construccion y con
participacién en mas de 320,000 m? desarrollados, dentro de los cuales se encuentran proyectos
comerciales, corporativos, residenciales, habitacionales, hospitalarios y culturales. (12)

Fuentes: 37
(12) Desarrolladora GEK — www.desarrolladoragek.com
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CAPITULO 3 - CRITERIOS DE COMPOSICION ARQUITECTONICA.

3.1 EL PARTIDO GENERAL Y LA HIPOTESIS FORMAL ADOPTADA PARA EL PROYECTO
ARQUITECTONICO.

Partimos del Proceso de Produccidn de las Obras Arquitectonicas (PPOA) por sus siglas, para ubicar
al Programa y al Proyecto “implicita la actividad de componer” y muestra su relacién indisoluble.

Analiza en sus lineas generales el Programa arquitectdnico, el Proyecto y como su parte regente, la
Composicidn. En resumen nuestro algoritmo tiene cinco pasos, los dos primeros dentro de la
superposicion Programa-Proyecto; el andlisis de los espacios a proyectar, espacios virtuales; y el
analisis del sitio, el espacio real. Después de las premisas y preformas contenidas en el Programa, -
el inicio de la solucidn- se continua con el tercer paso, el o las opciones de emplazamiento, la
“siembra” de los espacios virtuales en el sitio. Es la relacién compositiva espacial real-virtual. El
cuarto paso consiste en la composicidén arquitectdnica, geométrica y estructural, insoslayable en la
visualizacidn tridimensional del espacio. Por ultimo, habiendo definido el o los volimenes
arquitecténicos, los desdoblamos para dar pie a la representacién bidimensional arquitecténica y
estructural de los espacios proyectados.

3.2 LOS ANALISIS DE EDIFICIOS ANALOGOS.
Torre Mayor

Informacién General

Construccion: 1997 — 2003.
Ubicacion: Paseo de la Reforma 505, Colonia Cuauhtémoc, Delegacién Cuauhtémoc, Ciudad de
México.
Altura: 225.4 metros
Espacio total: 157,000 m?.
Espacio de oficinas: 84.135 m2.
Piso: 4 sétanos incluidos y 13 niveles sobre de la calle, en los 59 niveles totales y helipuerto
Estructura de concreto reforzado con:
-46,916 metros cubicos de concreto.
-21,200 toneladas de acero estructural.
-Refuerzo 98 amortiguadores sismicos.

La Torre Mayor es un rascacielos ubicado en la Ciudad de México, desarrollado por el
canadiense Paul Reichmann. Se encuentra ubicada en el nimero 505 de la Avenida Paseo de la
Reforma, en el espacio ocupado anteriormente por el cine Chapultepec y cerca del Bosque de
Chapultepec, en la delegacién Cuauhtémoc. La torre tiene una altura de 225.00 m. (225.00

Fuentes: 38
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desde Paseo de la Reforma) y 55 pisos, ademds de 4 niveles de estacionamiento subterrdaneoy 9
sobre el nivel de la calle, con mds de 2,000 espacios de autoservicio disponibles. El edificio esta
equipado con 29 elevadores y 84.135 m? de espacio de oficina, 2 escaleras de emergencia
presurizadas, unidades automaticas manejadoras de aire acondicionado, sistemas mecanicos,
eléctricos y de telecomunicaciones en cada piso. Cada planta de piso cuenta con una superficie
promedio de 1,700 a 1,825 m?, libre de columnas y con una altura libre de cada piso de 4.50 m.
Dada la sismicidad de la Ciudad de México, para su construccion se llevd a cabo un riguroso
estudio de ingenieria sismica, a fin de poder aislar sismicamente a la torre, aislamiento dentro del
cual se encuentran los 98 amortiguadores sismicos. George Soros es el dueio de la Torre Mayor.

Fue el edificio mas alto de América Latina desde su inauguracién en 2003 hasta 2010. La
construccion, a cargo de Reichmann International, se inicid en 1997 y fue concluida a finales
de 2002.

La Torre Mayor es considerada, uno de los rascacielos mas resistentes del mundo y el de mas
tolerancia sismica a nivel mundial, con un maximo de tolerancia de 9.0 en la escala de Richter,
ademas de ser una de las tres estructuras, ubicada en una zona de alto riesgo sismico. Asimismo,
se considera la torre mas sélida y resistente del planeta por sus aditamentos e implementos
antisismicos. (21)

Estructura e ingenieria sismica

e La Torre Mayor es uno de los edificios mas seguros del mundo y el mds seguro
de Latinoamérica.

e La Torre Mayor es el primer edificio en el mundo que cuenta, desde su disefio, con
enormes amortiguadores sismicos.

e La proteccion antisismica de la Torre Mayor incluye: 252 pilotes de hormigén y acero que
penetran a una profundidad de 60 metros y superan el relleno pantanoso hasta llegar al
subsuelo mas firme. En teoria, el edificio puede soportar un sismo de 9.0 grados en la
escala de Richter.

e Laseguridad estructural de la Torre Mayor ha sido calculada para exceder los
requerimientos de los Reglamentos de Construcciones de la Ciudad de México y
proporcionar al maximo de seguridad y confort a sus ocupantes. La estructura de aceroy
concreto cuenta con 98 amortiguadores sismicos que reducen al minimo su
desplazamiento durante un sismo, y amortiguan y disipan una porcién importante de la
energia absorbida por la torre. (21)

Detalles importantes

e Latorre cuenta con 30,000 m? de cristal en la fachada sur con aislamiento térmico y
acustico, ademas de acabados de marmol en su interior y granito en areas comunes y

Fuentes: 39
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vestibulos. La arquitectura del edificio es contemporanea y de calidad internacional.
También cuenta con tres alimentadores de energia eléctrica en tensidn media, y cabe
destacar que es el Unico edificio en América Latina que se alimenta energéticamente de
tres puntos distintos de la ciudad.

e Cuenta con 29 elevadores de pasajeros; estos alcanzan un maximo de avance de 6,7 m/s.

e Es ocupada por mas de 8,000 personas.

e Cuenta con el helipuerto mds seguro y alto del continente.

e Recibid la primera certificacion (Leadership in Energy and Environmental Design) del US
Green Building Council en la categoria Gold (40-48 puntos) en América Latina.

Edificio inteligente

Los elevadores de la Torre Mayor cuentan con un detector sismico que detecta cualquier
movimiento de tierra y que por lo tanto de manera automadtica detiene el elevador en la parada
mds cercana para que los pasajeros puedan bajar. Aln no tiene instalada una alarma sismica.

La Torre Mayor es administrada por el Building Management System (BMS), un sistema inteligente
gue controla todas las instalaciones y equipos de forma arménica y eficiente para proteger la vida
humana de los inquilinos. A este sistema estdn integrados los sistemas: eléctrico, hidro-sanitario,
de elevadores y proteccion contra incendios y tiene la capacidad de controlar la iluminacion del
edificio. Es considerado un edificio inteligente, debido a que el sistema de luz es controlado por un
sistema llamado B3.

Los pisos subterraneos tienen ventiladores automaticos de inyeccion y renovacion de aire fresco
para evitar la concentracion excesiva de contaminantes producidos por la combustion, conectados
al sistema inteligente del edificio.

Fue el primer edificio en México que cumplié con la norma obligatoria de eficiencia energética de
construcciones no residenciales (NOM-008).

Cuenta con un sistema automatico ahorrador de agua, y este sistema es uno de los primeros en
México y se le considerd un edificio ecoldgico.

El edificio cuenta con una manejadora de aire automatica en cada nivel para surtir. (21)

Sistemas

La Torre Mayor cuenta con los siguientes sistemas:

e Sistema de generacion y distribucién de agua helada ahorrador de energia.
e Sistema de volumen variable de aire (unidades manejadoras de aire y preparaciones de
ductos de alta velocidad en cada nivel de oficinas).

Fuentes:
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e Sistema de extraccidn sanitarios generales en cada nivel de oficinas.
e Sistema de ventilacion mecanica de aire automatico en estacionamientos.

e Sistema de extraccion mecanica cuarto de basura.
e Sistema de acondicionamiento de aire automatico tipo mini-split para cuarto de control,

administracién, venta y sala de juntas. (21)
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Torre Mayor vista Torre Mayor vista desde el
desde el Paseo de la Paseo de la Reforma y el
Reforma. Bosque de Chapultepec.
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Torre Ejecutiva PEMEX

Informacién General

Construccion: 1976 - 1984.
Ubicacion: Avenida Marina Nacional #329, colonia Petréleos Mexicanos, Delegacién Miguel
Hidalgo, Distrito Federal.
Altura- 214 metros.
Espacio total - 165,000 m2.
Espacio de oficinas - 95,000 metros cuadrados.
Pisos- 8 niveles de estacionamiento en los 60 niveles totales y helipuerto.
Estructura de concreto reforzado con:
- 39,150 metros cubicos de concreto
- 224,000 toneladas de acero estructural
- refuerzo 90 amortiguadores sismicos.

La Torre Ejecutiva Pemex es un rascacielos ubicado en la Ciudad de México, en la Avenida Marina
Nacional #329, colonia Petrdleos Mexicanos, Delegacion Miguel Hidalgo, al poniente de la ciudad.
Es el tercer rascacielos mas alto de la Ciudad de México con 214 m de altura. Su construccién
estuvo a cargo del arquitecto Pedro Moctezuma y comenzd en el aiio de 1976. Se convirtié en el
edificio mas alto de la Republica Mexicana en 1982, fecha en la cual es terminada y supera a

la Torre WTC. También se convirtié por dos afos en el rascacielos mas alto de Latinoamérica
cuando su altura rondaba en los 222 metros. Sin embargo, debido a modificaciones en la punta de
la torre esta finalmente se redujo a 214 m. Durante 20 aiios fue el rascacielos mds alto de México,
siendo superado en 2003 por la Torre Mayor.

Desde su inauguracion este edificio es ocupado por Pemex, una de las empresas mds grandes
de Latinoamérica. La Torre Pemex es considerada, junto con la US Bank Tower, la Torre Mayor y
la Torre Latinoamericana, uno de los rascacielos mas resistentes del mundo, y uno de los de mas
tolerancia sismica a nivel mundial, teniendo un maximo de tolerancia de 8.5 en la escala de
Richter, ademas de ser una de las seis estructuras, junto con el Taipei 101, ubicadas en una zona
de alto riesgo sismico. (22)

La Forma

e Sualtura fue en un principio de 222 metros, por lo cual obtuvo el titulo del rascacielos mas
alto de Latinoamérica; sin embargo, en 1984, tiempo antes de su inauguracion, la punta de
la torre sufrié modificaciones y su altura se redujo a 214 metros y 54 pisos, ademas de 8
niveles subterraneos de estacionamiento con mas de 2,500 cajones disponibles.

Fuentes:
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e Cuenta con 27 ascensores, diez de ellos de alta velocidad. Del piso 1 al 18 estos alcanzan
una velocidad de 2.5 metros por segundo, del 19 al 34 una velocidad de 4.0 metros por
segundo, y finalmente, del piso 35 al 48 una velocidad de 5.0 metros por segundo.

e El area total del rascacielos es de 94,600 metros cuadrados en un espacio utilizado de
15,800 m?, cuenta con 4 escaleras de emergencia presurizadas, unidades automaticas
manejadoras de aire acondicionado, sistema mecanicos, eléctricos y de
telecomunicaciones en cada piso. Cada planta de piso cuenta con una superficie promedio
de entre 1,845 y 1,850 m? y una altura libre de 2.77 m.

Detalles importantes

e Torre Pemex esta anclada al suelo; se apoya en 164 pilas de concreto y acero que
penetran a una profundidad de 32 metros superando el relleno pantanoso del antiguo
lago, hasta llegar al subsuelo mas firme. En teoria, el edificio puede soportar un sismo de
8.5 en la escala de Richter, ademas de contar con 90 amortiguadores sismicos para darle la
estabilidad al momento de un terremoto.

e Ha soportado al menos ocho terremotos, siendo el del 19 de septiembre de 1985 con la
mayor magnitud con 8.1 en la escala de Richter, se le considera como uno de los
rascacielos mas resistentes y seguros del mundo, por ubicarse en una zona de alto riesgo
sismico.

e Latorre se alimenta eléctricamente de dos puntos distintos de la ciudad, estas cargas son
de 16 mega-voltios, suministradas por tres subestaciones de media tensién de la ciudad
que garantizan el abasto permanente.

e Torre Pemex es ocupada por 7,000 personas.

e Su helipuerto rara vez se utiliza, pues las corrientes de viento que se generan en la
estructura son muy fuertes.

e Los materiales que se utilizaron en su construccion fueron: cristaleria para forrar el
armazon del edificio, acero y concreto.

e Latorre Pemex se mueve 1.60 metros hacia el norte y 3.2 metros de desplazamiento en la
punta.

e El19de enero del 2013 la torre B2 del complejo estalldé dafiando la torre en su sétanoy
aun asi la estructura de la torre resistid.

Edificio Inteligente

Los elevadores de Torre Pemex cuentan con un detector sismico que al detectar cualquier
movimiento de tierra, detiene, de manera automatica, el elevador en la parada mas cercana para
que los pasajeros puedan bajar.

La Torre Pemex cuenta con cristales reflejantes "inteligentes"; los cuales matizan la transmision
calorifica de los Rayos Solares, el vidrio se le llama semitemplado.

Fuentes: 43
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Torre Pemex estad administrada por el Building Management System (BMS), un sistema inteligente
que controla todas las instalaciones y equipos de forma arménica y eficiente para proteger la vida
humana de los inquilinos. A este sistema estdn integrados los sistemas: eléctrico, hidro-sanitario,
de elevadores y proteccién contra incendio y tiene la capacidad de controlar la iluminacién del
edificio. Es considerado un edificio inteligente, debido a que el sistema de luz es controlado por un
sistema llamado B3.

También cuenta con elevadores automaticos, lo cual significa que son inteligentes y se encuentran
siempre en los pisos de mas afluencia de personas.

El edificio cuenta con una manejadora de aire automatica en cada nivel para surtir. (22)

El edificio cuenta con los siguientes sistemas:

e Sistema de Generacion y distribucién de agua helada ahorrador de energia.

e Sistema de Volumen Variable de Aire (Unidades manejadoras de aire y preparaciones de
ductos de alta velocidad en cada nivel de oficinas).

e Sistema de Extraccidn Sanitarios Generales en cada nivel de oficinas.

e Sistema de ventilacion Mecénica de aire automatico en estacionamientos.

e Sistema de Extraccidn Mecdnica Cuarto de basura.

e Sistema de Acondicionamiento de Aire automatico tipo Mini-Split para cuarto de control,

administracion, venta y sala de juntas. (22)

Torre Ejecutiva de Vista nocturna de la
Petrdleos Mexicanos. Torre de PEMEX.

Fuentes: a4
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One World Trade Center

Informacién General

Construccion: 2004 - 2014.

Ubicacién: 1 World Trade Center, New York, NY 10007, Estados Unidos-
Altura- 541 metros.

Espacio de oficinas - 242.000 m?2.

Pisos-105 niveles.

El One World Trade Center, conocido anteriormente como la Freedom Tower o Torre de la
Libertad, es un rascacielos construido en Lower Manhattan, Nueva York, Estados Unidos por

los arquitectos Thomas Boada y David Childs. Este edificio, con un costo de mds de 3000 millones
de ddlares, es el mayor rascacielos del nuevo complejo del World Trade Center, en reemplazo de
las antiguas Torres Gemelas, destruidas por los atentados del 11 de septiembre de 2001.

Tiene una altura de 541 metros, siendo la séptima estructura mas alta del mundo. También es el
cuarto edificio mas alto del mundo, asi como el mas alto de los Estados Unidos. La altura del
edificio tiene una caracteristica simbdlica muy particular, pues sus 541 metros equivalen a

1.776 pies, cifra que resulta ser el afio de independencia de los Estados Unidos (4 de juliode 1776).

Ademas, la azotea del edificio estd situada a 417 metros de altitud, la altura exacta de las antiguas
Torres Gemelas. EI 30 de abril de 2012 la torre se alzé oficialmente como el rascacielos mas alto de
Nueva York a una altura de 387 metros, superando al Edificio Empire State con 381 metros de
altura. El 3 de Noviembre de 2014 el One World Trade center, abrié sus puertas al publico,
convirtiéndose en el centro de oficinas mas exclusivo del mundo. (23)

Disefio

El disefio del One World Trade Center incluye 242.000 m? de espacio para oficinas, asi como una
cubierta de observacion y una antena. La torre tiene como base un cuadrado cuyos bordes son
girados al aumentar la altura, dando como resultado 8 tridngulos isdsceles y el cuadrado final de la
torre rota 45° del cuadrado de la base. El edificio culmina con un parapeto de cristal ubicado a 415
my 417 m. Un mastil le da soporte a la antena de television, la cual es asegurada por un sistema
de cables y se eleva desde un anillo circular de soporte, similar a la antorcha de la Estatua de la
Libertad, alcanzando los 541 m finales de la torre. En la parte superior de la antena, hay un haz de
luz que serd iluminado en las noches y podra ser visto a 300 m por encima del edificio.

En cuanto a las medidas de seguridad, el edificio cuenta con muros de 91 cm de espesor de
hormigdn reforzado, tres lineas de escaleras extremadamente anchas, una linea de escaleras
exclusivas para uso de bomberos, elevadores, sistemas de riego y filtros quimicos y bioldgicos en

Fuentes:
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los conductos de ventilacion. El edificio esta a 20 m de West Street, a diferencia de las Torres
Gemelas que se encontraban a 8 m en su punto mas cercano.

Cerca del edificio estd el National September 11 Memorial & Museum, el cual constara de un
memorial y un museo en honor a las victimas.

Proyecto

Tras la destruccidn de las torres gemelas del World Trade Center, hubo un debate sobre el futuro
de la zona. Las propuestas para su reconstruccién comenzaron casi de inmediato, y para 2003, la
Corporacién de Desarrollo del Bajo Manhattan organizé un concurso para determinar cémo usar el
sitio.

El disefio final para la "Torre de la Libertad" se inauguré oficialmente el 28 de junio de 2005. Para
satisfacer las cuestiones de seguridad planteadas por el Departamento de Policia de Nueva York,
se afiadid una base de hormigdn de 187 pies (57 m) en abril de ese afio. El disefo original incluia
planes para revestir la base de prismas de vidrio para hacer frente a las criticas que decian que
parecia un "bunker de hormigdn". Sin embargo, resulté inviable, ya que las pruebas preliminares
revelaron que el cristal prismatico facilmente se rompe en pedazos grandes y peligrosos. Como
resultado, se sustituyd por una fachada simple que consiste en paneles de acero inoxidable y
vidrio resistentes a explosiones.

El disefio final de la torre tiene una base cuadrada que a medida que sube se va convirtiendo en
octagonal, hasta que llega al tejado, y se convierte otra vez en cuadrada. Sus disefiadores
declararon que la torre seria una "estructura de cristal monolitica que refleja el cielo y coronada
por una antena esculpida".

El One World Trade Center estaba originalmente proyectado para ser terminado y abierto en
2011. Después de varios retrasos, fue inaugurado el 3 de noviembre de 2014 a los primeros
inquilinos en ocupar el edificio, con un costo estimado en abril de 2012 de 3.900 millones de
ddlares. (23)

Espacios

El One WTC es un edificio comercial con 269.500m2 dedicados a oficinas, dos plataformas de
observacién, un restaurante de primera clase y antenas de difusién. Los vestibulos bajo nivel
incluyen aproximadamente 5.110m2 de espacio comercial y se conectan con una extensa red de
transportes y venta que incluyen 13 lineas de metro, trenes PATH a Nueva Jersey y posibilidad de
futuras conexiones hacia Long Island y aeropuertos. (23)

Fuentes:
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3.3 LA FUNDAMENTACION DE LOS ESQUEMAS DE UBICACION Y FUNCIONAMIENTO, DEL
PARTIDO Y DE LA HIPOTESIS FORMAL PROPUESTA.

Para producir -“dar a luz” o “hacer salir” una obra se tiene que cumplir varias fases o momentos,
dentro del proceso de produccién de las obras arquitectdnicas (PPOA).

En cuanto a las etapas, se parte de la realidad donde se ubica el Problema, entendido éste en un
sentido amplio, como toda necesidad espacial insatisfecha. Se sigue con el Programa y el Proyecto,
binomio que presento en estas reflexiones como una totalidad indisoluble. En otras palabras, un
conjunto formado por los requisitos a satisfacer, asi como por la respuesta espacial que satisface
el conjunto de condiciones que lo predeterminan. El proceso concluye con la materializacién de
dicha respuesta, la obra-producto o el objeto y su posterior conversién en una “obra viva”, es
decir, la obra habitada.

En esta Ultima etapa, la obra se pone a prueba, pues se conocen sus aciertos, errores y su
correspondiente valoracidn. Un proceso compuesto y enunciado en forma didactica y
mnemotécnica por cuatro “pros” y un “pru”: el pro-blema; el pro-grama, el pro-yecto, el pro-ducto
y la pru-eba. El proceso es ciclico pues parte de la realidad concreta con el Problema y vuelve a
dicha realidad al ubicar en ella, a la obra construida y habitada.

Ademas de las etapas, existen en el proceso actividades propias del arquitecto que transforman
una fase en otra. Para convertir el Problema en Programa se requiere investigar todas las
condiciones que nos lleven a la realizacion del Programa. Para convertir el

Programa en Proyecto necesitamos proyectar, que es la actividad que diferencia a nuestra
profesion de las demas.

Y para transformar un Proyecto en un Producto final, en una obra o edificio, tenemos que
construir. Finalmente la obra construida se convierte mediante la habitacidn - el acto de habitar-
en la obra viva y habitada, la prueba final de todo edificio.

Esta obra viva requiere de la observacion para valorar los aciertos y los errores cometidos y asi
permitir la evolucidn del compositor. Por tanto, resumiendo tenemos un proceso pentafasico:

Problema, Programa, Proyecto, Producto y Obra habitada. Ademas, hay cinco actividades
transformadoras, a saber: investigar, proyectar, construir, habitar y valorar. (24)

Fuentes:
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CAPITULO 4
“ANTEPROYECTO”
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10cm
2 # en ambos lados 2 # 10EN
E#4@20
— Confrafrabe Contratrabe
° 1.00
= «jl.oo»
COLUMNA DE
CONCRETO 0.45
DETALLE 2: DADO DE CIMENTACION PERIMETRAL
ESC: S/E
DETALLE 1: DADO DE CIMENTACION INTERIOR
ESC: S/E
1.70
COLUMNA DE
| CONCRETO
____ 2#10EN
Confratrabe ——————— AMBOS LADOS
1.00 3
«Ll.ooa =
Columna Dado \ \
DETALLE 3: DADO DE CIMENTACIO EN ESQUINA ‘ O SANCHEZ SANDOVAL JORGE ENRIGUE ‘
ESC: S/E ‘




Columna

7020 | 5sa de

Cimentacion

Hormigon
de limpieza

Pilote

-1 1.25 ~

ALZADO DE DADO DE CIMENTACION
ARMADO DE COLUMNA DE CONCRETO
Y ENCEPADO DE PILOTE.

Capa de Compresion de
Concreto de fc=150kg/cm?2
Reforzada con Malla
Electrosoldada 6-6/10-10

0.03 Losacero. Lamina ROMSA
) Seccion QL-99-Mé2 Cal.18
de 5.00 m de claro

de 254 mm de Peralte y

/ 118.3 mm de patin,7.9 mm de

0 45 Espesor, Area de Acero de
" 48.1 cm2y Peso/ML=37.8 kg/ml

‘ Viga de Perfil IR (254 X 37.8)

Puntos de Soldadura de 0.20 mm
a cada 0.30 m en apoyos intermedios

'ﬁ de lamina en cada canal bajo en

0.0078 Extremos de Lamina Losacero

SISTEMA DE FIJACION SOBRE ESTRUCTURA METALICA
ESC: S/E

- ~0.45
3
[
s
J5
(@]
Pila*’l.O)ﬁ Placa
20\

{ Contratrabe " — Contratrabe |
0.45 1.00 0.45
f —+ f
Columna Dado

3
[
g
IS
o
O
-1 045

DADO DE CIMENTACION CENTRAL Y PILA

VISTA PLANTA

Placa de 10 mm

08 /25

08 0

ogm

2
08 ;12
]
[ ~]

08 /s

Viga IR

08 26

Placa de 10 m

CONEXION COLUMNA-VIGA IR
ALZADO LATERAL

COLUMNA OR

/\ Penetracion a todo

lo largo

Placa de 10 mm

08 |/ 26

NORTE
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DETALLES CONSTRUCTIVOS
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Viga IR

Placa 10 mm

Viga IR

CONEXION VIGA PRINCIPAL IR
CON VIGA SECUNDARIA IR

MALLA ELECTROSOLDADA

6-6/10-10
CONCRETO

Placa 10 mm

TABLA DE MATERIALES

UTILIZADOS

(3
“@“ CONCRETO FC=250Kg/cm

CONECTORES
CPS 4"X8.04Kg/mIX100mm

MALLA ELECTROSOLDADA
6-6/10-10
LAMINA PARA LOSACERO
CAL. 22, SECC. 4.

AV PN o

]
B
—
B
H TENSOR

LARGUERO
VIGAL O VIGA TRABAJANDO COMO LARGUERO

DETALLE DE SISTEMA LOSACERO

CONECTORES

/
E—
/
LARGUERO

VISTA DE FRENTE

[ MATERIAL

| [ ESPECIFICACION

F'C=250Kg/cm

LAMINA PARA LOSACERO
CONECTORES DE CORTANTE CAL. 22, SECC. 4.
CPS 4"X8.04Kg/mIX100mm

DISTRIBUIDOS A LO LARGO DE
CADA VIGA O LARGUERO EN
EL TABLERO(VER PLANTAS

ESTRUCTURALES)

DETALLE DE SISTEMA LOSACERO (ISOMETRICO)

‘ ACERO DE REFUERZO

AGERD A—42 Fy=4200Kg/cm
SOLD WATERWL CORRUGADO

ACERO ESTRUCTURAL LAWINADC]
(PERFLES)

AGERD A_36, DEACUERDD GON LA
ULTMA EDICION DE LAS
ESPEDFICACIONES ASTM-36 (ACERO
ESTRUCTURAL) Y

ASTN-A373 (AGERD ESTRUCTURAL
SOLDABLE), FY=530Ka/cm2

SOLD WATERAL CORRUGADO

CONCRETO

HDRAULICD, PREVEZCLADD O

FABRICADO EN DERA CON

REVOLVEDORA DE ALNENGS 1

SACD.

NO'SE ADNITE LA FABRICACION
EPTO PARA PLANTILLAS,

THA=3/4" EN CASQ DE
REVOLVEDORA
TMA=7/8" EN CASO DE
PREMEZCLADD.

EPOUINE 200

EPOXNE 200 DE FESTER.
ADHESND EFOXICO PARA UNIR
CONCRETO_NUEVD A VELD
NORMA ASTW C-881,

TRO I, GRADO 2

NORTE

TALLER "3

DETALLES CONSTRUCTIVOS

SANCHEZ SANDOVAL JORGE ENRIQUE

E-8




SECCION VERTICAL

‘Gancho para el manejo del material en
la vertical el eje de hueco. (nota 5)

NicHO
(nota @)

— i

2007
T2202

=R
5

LUz PUERTA 2000

ULTIMO ACCESO.

ALTURA BAJO EL DINTEL 2270
ALTURA INTERIOR CABINA 2200
ALTURA TECHO DE HUECO

2 zunchos
(nota 3)

Hueco conforme
al Reglamento

RECORRIDO

. MAQ. 2000 MINIMO

INDICAR NIVEL DONDE
SE ENCUENTRA UBICADO.

aroso

EL C. MAQUINAS A "E2,53 (03 (e

F=135 {1 /s,

(nota 2) Foso estanco y reforzado TERRENO FIRME

DISTANCIA MAXIMA ENTRE ZUNCHOS 3000
NUMERO O zuncros [

®  PROFUNDIDAD DE FOSO MINIMO 1300
PROFUNDIDAD DE FOSO MAXIMO 1350

PLANTA DE HUECO
ENTRERRAL 500
= __ a0

a5

612

cABINA 880

se0

30 ENRASADO

Muro a consinir
después dol mon
taje de puertas.

™ a0
LUZ PUERTAS 700

| FRenTE VTo 1020

ENRASADO 70

(noaa)

CaBINA 1000
ENTREGUIAS 1100

w5 | 7z

Huico hl&

LAZONA PUNTEADA ES
REMATAR POR EL CLIENTE.

UNA VEZ COLOGADA LA

P
Pt

1550 Kp (0,63 m/s.)
1000 Kp (1 m/s.)

ACABADO DE PUERTAS

DETALLE

PUERTA POR OTIS,(n0ta 4)

Lz PuERTA 2000

H
g

FRENTE VISTO 1020

A 100 100

oias)

oia 8)

fzro ]

100 GROSOR
NG

PLANTA TECHO DE HUECO

1600 kp

1600 kp

w2

15 NICHO (nota 6]

e

800 kp

‘ 800 kp

o
H
H

43

32

EH

|2

Hutco

DISPOSICION DE LAS PUERTAS

TODAS LAS PUERTAS DEBEN TENER EL MISMO SENTIDO DE APERTURA.
MARCAR UNA CRUZ EN EL RECUADRO CORRESPONDIENTE A LA DISPOSICION ELEGIDA.

oTI

S

ASCENSOR Otis 2000 £

320kp

N305 J....

[PUERTAS ALTOMATICAS EN CABINA
[PUERTAS AUTOMATICAS DE PISO

un EmBARQUE

|CUARTO MAQUINAS ADYACENTE DETRAS DEL HUECO

481

TRABAJOS Y SUMINISTROS POR CUENTA DEL

CLIENTE

HUECO

1. Un hueco liso con desplomes menores del 1/1000
y conforme al R.D.1314/97 y Norma EN81-1(98),
(Capitulo 5), con ventilacién permanente en su parte
superior, superficie minima 2,5 por 100 de la seccién

del hueco.

2. Un foso estanco y capaz de soportar las cargas in-
dicadas en este plano.

3. Los zunchos necesarios en el hueco para el anclaje
de las fijaciones de las guias de cabina, contrapeso

4. El recibido y remate de las puertas después de su

por Zardoya Ofis S.A.

5. Un gancho en el techo de hueco, situado en el eje de
cabina, para una carga de 800 Kp, debidamente sefia-

6. Nichos en el techo de hueco, para apoyo de vigas que
soportan las poleas deflectoras y nudos tensores, ca-
paces de resistir las cargas indicadas en este plano.

CUARTO DE MAQUINAS

7. Un cuarto de maquinas, para uso exclusivo del ascen-
sor, conforme al citado R.D.,(Capitulo 6), de facil acce-
0, bien iluminado, (200 lux minimo), para evacuar
1100 keal/h del equipo y el calor procedente del exte-
rior, con el fin de conseguir una temperatura interior
comprendida entre 5 °C y 40 °C.

Dotado de una puerta metalica y cerradura, de apertura
libre desde el interior.

Aislamiento minimo de 55 dBA a ruido aéreo en los
elementos constructivos horizontales y verticales que
conforman el cuarto de maquinas, de acuerdo con la
Norma Basica de la Edificacion CA-88, cap.IV, ap.17.1.

Si el cuarto de maquinas esta en planta de garaje,
cumplira la norma MIE027.9 (Reglamento Electrotecnico

10. En cuarto de méquinas prever una abertura en vertical
para permitir el volado de la polea motriz de la maqui-
na, al interior del hueco.

11. Las acometidas de fuerza y alumbrado, con toma de
tierra hasta el cuadro de maniobra, seglin esquema
"B", conforme al MIBT y Norma EN81-1(98), admitién-
dose una caida de tensién maxima del 5%.

El interruptor de fuerza ira dotado de enclavamiento
por candado. Junto al interruptor del alumbrado se
instalara un enchufe (220 V+T).

12. A partir del comienzo del montaje la corriente nece-
saria para las herramientas de trabajo y los ensayos
de puesta a punto del ascensor.

T
EDICION DE FECHA | RAZON DE LA REEDICION: 482 |
2612000 PUERTA PRIMA |
oouscouz  |cownomooice | UNIDAD N° T 048 W
otz otz \ 048 W | |
DATOS DEL CONTRATO |
DIRECCION |
EDIFICIO DESTINADO A |
CLENTE |
ARQUITECTO | y las puertas
ACABADOS DE CABINA |
VERSION CL VERSION CS. |
° MADERA NATURAL O | onsan sLanco ol !
" TURQUESA [=] CREMA ol |
H GRIS TITANIO =) gif | tieado.
L PLATEADA =) AZUL CIRCONIO [
A DERECHAS D AIZQUIERDAS D £ BLANCO CARRARA =} MELOCOTON ol |
e SN =1
s LATERAL EN PANEL CENTRAL [ [HATERAL EN PANEL CENTRAL =
¢t |aLATERAL coMPLETO O [«ATERAL COMPLETO (=)
J [#/£010 AL FONDO ol !
° |
N GOMA CAFE [} !
4 LiGNITO [=] |
| AZULNOGHE I | GOMA CIRCULOS NEGRA =110
v VERDE PETROLEQ [=]
H 14 GRANITO (Espesor 20 mm) |
PLANTA CUARTO DE MAQUINAS Y FOSO o [RGRANITO (Espesor 20mm) = |
[ ¢ | TecHocurvo laTecHo curvo ol
el e ot
N O1F 300mA 2 E | pasmanos s a ||
L s ALFONDO [=]
= o [ R
— « °n |
B 10n ueco E e
CURRTO DE MAQUAAS 1550 Mnni0 f’»@s 5 MANDADOR  OTISKIN BLANGO O
‘ OIF 30mA s 4 ACEROINOXIDABLE . . I
[ e lAcABADO| CROMADO BRILLANTE I | cromano sriLANTE
| VARIOS [APORADO =) de Baja Tension).
[ W PUERTA 2 OTISKIN BLANCO o
cuaDRO erupr do J CcaBINA ACERO INOXIDABLE =1
i ) g PUERTAS DE PISO
/ H CHAPA IMPRIMADA [} ACCESOS
(8 EXTERIOR) (raa ) / & WMANIOBRAS
O H
w00 /" ] AUTOMATICA SIMPLE
/ 4 COLECTIVA EN BAJADA 4 COLECTIVA SELECTIVA
— SIMPLEX SIMPLEX o
Gancho en techo para mancio
ENTRERRAL 500 de maginara (500 kp). DUPLEX =] ouPLEX =}
(POR CLIENTE) OPCIONES
®0
& Posicionalen planta princpal o O
s Folocélua =) =)
AREM Complerof Ascensor Principal . O =)
Ascensor Auiiar =) =
4 ELEMENTOS OPCIONALES
Nloa1o) GABINA A DECORAR EN OBRA

224

PESO MAXIMO DECORACION

IMPORTANTE: Las cotas del plano que tienen

g0 recuadro se rellenarn obiigatoriamene.

L
)
vz PoemTas o
s 100
s ] s

CARACTERISTICAS ELECTRICAS DEL MOTOR (50 Hz)

£ barcar una X donde corresponda,

El firmante del plano acepta la disposicién y dimensiones de este plano

FECHA

FIRMA

WODELO] V| SISTEMA |TENSION[ARRANQUE | NOWINAL]  LIMITES DE EMPLEO
() v | w #) | Dimensiones de hueco
0 | 6 15| (Anchox profundidad)
% % | 28 P T s 86| Minimo: 1,497x1.340 m.
T e 5| Maximo: 1,818x1.449 m
— 2veL = (sin vigas)
How | 0 | w05 55 | o
] o O [ 20| asn 164 ximo do accosos:
ovo O[30 | % g5 | 160ms)

12 (063 mis)

AL DORSO : TRABAJOS Y SUMINISTROS POR CUENTA DEL

CLIENTE

13. Las protecciones provisionales en los accesos al hueco
durante el periodo de montaje.

DIVERSOS

14. Un local cerrado y apto para el depdsito de los ele-
mentos del ascensor a partir de su llegada a obra.

15. Instalacién de linea telefonica hasta el cuarto de ma-
quinas para la comunicacion con la central OTIS.

16. Alumbrado de rellanos minimo 50 lux.
17. Todos los trabajos necesarios que especificamente no

se consideren en este contrato como por cuenta de
Zardoya Otis S.A.

OBSERVACIONES

CAD GENERATED DRAWING
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PLANTA DE OFICINAS 2° NIVEL

LNINIA FUHESEENE 2120, 177, PAR PAFGTUR B PLATN SAASTRD
EECTNGD ACRLGD o NATMA CAIND CA L0 S 55781 15¢- G558 MoK EDA

LOINRA FLORSCENE 2120, 127, WIIAE CLGATE BUTRO ELECRONGD KRLED 06

LMINRIA FIRESLENE 256W, 177, PAR BIFOTUR X PLFTN EAASTRD
ECTUNED ACRLRD i XA CAIAD CA L - 01 12 /G3-68 W EUH

LMD FURESEENE 250W, 177 JNTKE SIREPONR BTRD
NN GRLED B W DD i 3-S5 54 rL

BUSTD FECTNG, ON. 40023+ 2378- A1 Nk ELISA

ot it e
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NN FUORESEDNE 1. 27, NONME O, U5 CF OLEARD-
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HEEETACLD NOWFASED DDLE FOURAOD CON CONN A TR 64 128, GO T G
Saion Ve et

HECEPTACLD NONCPASED DOLE PO CON TERA ASLAI, 15, 128, CON TR G
HEEETCILD WINCPASED SENCLLD FOUREATD CON CONXEM A TR 15, 125, COH TRA G
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INTERNO
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N.L.S.L.-0.30
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B AGUA ESCALERA MARINA
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3 %
- V.FAP.@13

190 190

DE RED DE RIEGO
DE TOMA MUNICIPAL,

CISTERNA DE CONCRETO ARMADO

INHIBIDOR DE BACTERIAS (CBI)
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] —— il
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. ] 4 ‘
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AGUAS —[—
VALVULA
CHECK AL DRENAJE
TAPA METALICA
BOMBA DE 1 HP
TANQUE SEPTICO SELLADA ACCIONADA CON
SANIMEX ELECTRONIVELES.
CARCAMO DE
TUBO "FILTRO” BOMBEO.
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CONCLUSIONES

Después de una exhaustiva investigacién, analisis, tiempo y trabajo dedicado en el desarrollo de la
presente propuesta de tesis “Edificio Corporativo” concluyo esta etapa de mi formacion
académica a nivel licenciatura mencionando los puntos principales del desarrollo de este proyecto:

El presente proyecto arquitecténico tiene la ventaja de ofrecer buenos niveles de rentabilidad, ya
gue poseen varios elementos atractivos en beneficio de los posibles compradores; ademas, la
ubicacion es uno de esos elementos clave, el edificio serd ubicado sobre el corredor de
Insurgentes Sur el cual es uno de los principales ejes de mayor demanda laboral para la ciudad de
México.

El desarrollo de un edificio de usos mixtos es la nueva tendencia que impacta en las ciudades,
eleva la plusvalia de las zonas circunvecinas y la calidad de vida de sus habitantes. La presencia de
este inmueble hace mucho sentido cuando una ciudad alcanza un nivel de crecimiento en el que
comienzan a saturarse las calles y complicarse las vialidades.

México estd participando cada vez mas en la tendencia de usos mixtos, ya que ante el alto costo
de los terrenos en las ciudades mas grandes, se hace necesario darle diferentes usos al suelo.

Los factores de éxito de un edificio corporativo con comercio radican en ofrecer al usuario
servicios para evitar los grandes traslados. Y si a eso se le agrega seguridad y ubicacion, se
convierte en un proyecto definitivamente rentable. El desarrollo de una edificacion de usos
multiples es un valor agregado a la plusvalia de las propiedades y crean comunidad ademas el
impacto sobre ella es inmediato.
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