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Introduccion

n los inicios de un nuevo siglo, o en los fincles de o

centuria posada, un artefacto tecnolégico ha trans-

formado a uno velocided inusitada nuestra manera
de pensar y pensarnos, nuestros modos de aprender y
transmitic, nuestra forma cotidiono de interoctuar, de
comunicarnos y de infegrarnos socialmente. En la ¢dltima
décoda, la computadora ha pasado de ser un aparato
esotérico patrimonio de algunos genics, a participar del
conjunto de nuestros producciones sociales y culturales.

No hay entonces dreo del conocimiento humano que no
haya sido transformada por esta nueva cultura digital, Jo
cual esté generando efecios propios de las transforma-
ciones radicales que hon sobrevenido a la humanidad.
De estg “ola” hoy somos testigos pasivos o activos pero
testigos al fin. incertidumbre y desocupacion, ilusiones y
proyectos, lo clasico y lo moderno germinan en un hibri-
do, en un territorio que se tarna coda vez mds complejo.
Nuevos escenarios que necesariomente dan lugar o la

aparicién de nuevos actores.

E! complejo campo de o Arquitectura también estd sien-
do repensado de una u otra forma. E! colectivo de actores
que formamos parte de este universo y gue esfamos
interesodos en gue efectivamenfe nuesiro compo de
estudio e intervencién se puedo sostener e incluso
expandir en el siglo presente, no podemos negor el con-
junto de transformaciones estructurales. Esta situacién ha
dodo paso ol concepto que nos ocupa: El Edificio

inteligente (Ei).




I. 2Que es un Edificio

Inteligente?

“Los seres humanos poseemos un sentido

comun, las mdguinas no”
Romon Lépez de Mantaras.

Paro efectos de este trobojo horemaos un
breve recorrido por conceptos que desde
mi punto de visto son primordiales para un

correcto andlisis del tema con nos ocupa.
i.7. Conceptos Bdsicos

1.1.1. Inteligencic

Lo idea moderna de inteligencia vario nece-
sariamente de la antigua ya que ésta
responde a la concepcién del mundo y de los

requerimientos sociales de cada época.

En época moderna se atribuyen connota-
ciones asociados a la infeligencia, come la
memoria, el aprendizaje y el conocimien-
to. De ocuerdo a esto distintos psicélogos
definen g lo inteligencio como una capaci-
dad de adquisicién, refiriéndose ai método
de ensayo y error, asi establecen gque la
inteligencia es resultado del aprendizaje.
Sin emborgo, resulta evidente que la
infeligencia no es igual a lo acumulaciéon
de conocimientos, pues de la inteligenciu
depende el uso que se dé a los conocimien-
tos, lo forma en que los relaciona y la apli-

cacién de los datos.

Asi el definir inteligencia resulta ser com-

plejo, sin embarge podemos decir, que la
inteligencia es la capacidad que estd rela-
cionada con el intelecto término que abar-
ca los conceptos de percepcién, obser-
vacion, pensamiento, recuerdo e inte-
gracion, las hobilidades y aptitudes parg
manejar situaciones concretas.’

En condiciones experimentoles en términos
cuarttitativos se define como el éxito de las
personas para adecuar su conocimiento a una
situacion o al superar uno situacién especifica.
No obstante, ent la formulacion de los test de
inteligencia la mayoria de los psicdlogos con-
sidera o inteligencia como una capacidod
global que opera como un factor comun en
una omplia serie de aptitudes diferenciadas.
De hecho su medida en términes cuantitafivos
suele derivar de medir habilidades de forma
independiente, o medionte a la resolucién de
problemas que combinan varias de eflas™.

El proceso intelectual se desarrolla por asocio-
ciones una palabra suscita una imagen, esta
imagen se traduce en frases, estas froses
provocan un recuerdo, que o su vez, necesita
de polabras e imdgenes, etc. Se ha hecho
notar que esta irradiacién de una operocion
mental sabre todas las demds difiere seguin los

individuos; es una caracteristica personal.’

Con bose a lo anterior, entendemos que la
inteligencia es: la capacidod para comprender
y resolver sifuaciones concretas utilizando o
informacién global que nuestros sentidos ofre-

cen a fravés de un proceso asociativo.




1.1.2. Inteligencia
Artificial (1A)

“Una computadora solo puede producir lo
que el programador a puestc en ello y no
algo mds”.

Lody Ada Augusta Lovelase

inteligencia adificial, términc que, en su
sentido mas amplio, indicarfa la capacidad
de un artefacto de realizar los mismos tipos
de funciones que caracterizan al pen-

samiento humano.”

Son dos simples siglas, 1A, pero encierran
uno de los empenos mds ambiciosos del
ingenic humano: conseguir que las
maquinas imiten el tesoro del que los hom-
bres nos sentimos mds orgullosos, esto es,
el pensamiento. La inteligencia artificial no
es, en realidod, una oventura cientifica, se
trotc mds bien de una combinacion de
osadio tecnolégica, conocimiento fisiologi-
co y preocupacion filoscfica. En ello con-
vergen la potencia de lo ero digital, Ia
sabiduria de los mds avanzados neurdlo-
gos y la capacidad de especulacion de los
pensadores del mundo moderno. Todo ello
con un Unico objetivo: crear maquinas pen-

santes.

Aun que la posibilidod de crear imitadores
de lo focultad humana se rementa a los
albores de la tecnologia, lo inteligencia
artificial no fue una disciplina serio hasta el

nacimiento de las primeras computadoras
en 19437

Hacia fines de los anos 50, iohn Mc.Carthy
desarrollo  LISP (List Processing, o©

Procesamiento de Listas) que es el primero
de los lenguajes de progromacién enfoca-
do al desarrolio de sistemus de Inteligencia
Artificial’; fue él quien acunc el término.

En su persecucion de una mente de silicio,
los cientificos han elaborado una infinidad
de teorias y métodos, pero a lo largo de las
décadas todos se han visto reducidos o dos
aproximaciones principales. Los defensores
de la aproximacién buttom - up (de abajo
a arriba) pretenden crear replicas electroni-
cas de lo red de neuronas humanas, es
decir, empezar la casa por los ladrillos. Los
que postulan la aproximacion top — down
(de arriba abajo) buscan programas infor-
mdticos que realicen las mismas funciones
de un cerebro inteligente, empieza la casa
por el tejodo, es decir, por los resultados de
un proceso cegnitivo.

En el primer grupo estarian las investiga-
ciones sobre redes neuronales. El cerebro
humano esta compuesto por una telaraia
de millones de células nerviosas (neuronas)
interconectadas (sinopsis). Una sola neu-
rona no es inteligente pero cuondo trabajo
en equipo se convierte en una poderosa
herromienta de pensamiento. La clave de
su poder es ser capaz de procesar informa-
cién de un modo muy parecido al sistema
binario de procesamiento de las computa-
doras. En el fondo, el cerebro procesa sélo
dos informaciones; <<estas dos neuronas
estan conectadas>> o <<estas dos neu-
ronas estdan desconectodas>> y con eflas




construye tode el entramodo de pen-
samientos, emociones y sensaciones. Esto
equivale o las dos informaciones (0y 1) que
canforman el lenguoje infermdtico.

En la segundu cproximacién (de arriba o
bojo} al problema, la escritura es mds
prometedora, llamado “sistemaos experios”,
trobojo como un defective: utiliza las
ingentes cantidades de informacion que
pueden almacenarse en una supercom-
putadora para mediante lo aplicacion de
reglas légicos, resoiver un problemo com-
plejo. Este método se cenira en el resulto-
do (resolver problemas) mds que en el
medio {creor redes de neuronas).’

Aplicaciones de 1A

Lo "lagica difusa” es una apasionorte rama
de la inteligencia artificial que pretende
imitar en lo computadoro a o arquitectura
légica humana. Aun cuando la informdtica
sélo conoce un sistema de informacién
binario de ceros y unos 6 de “verdadero -
falso”, “si - no”, “caliente - frio”, en ef
mundo rea! lus cosas no son tan fdciles,
existen diferentes grados de verdod en uno
frase, algo puede estar un poco caliente o
muy frio, la légico difuso intenta extraer
este fipo de incertidumbres o portir de lo
orquitectura binaria con el propasito de
que los mdguinas sean mas eficaces a la
hora de emitir juicios cerferos o evaluar
una situgcion.

Por ejemplo, la empresa Siemens ha dis-
efiado en Suiza un sistema de deteccién de
incendios que utilize tecnologias de légica
difusa. El aparaio puede distinguir por si

solo una gran variedod de sucesos, desde
los signos previos o un posible fuego hasta
las falsas alarmas.

2lo  verdadero
Artificiale

Inteligencia

Existe en la universidad de Hinois, Estados
Unidos, un insfituto de investigacién scbre
los nifios excepcionalmente dotados; uno
de sus profesores, Siegfried Engelmann,
defiende el origen artificial de lo inteligen-
cio superior. Segun Engelmann, todos los
grandes tolentos habrian side “fabricodos”
por allegodos, podres o educadores.

Los ejemplos histéricos que aporta son sor-
prendentes, se sobe que Pascal, de nifo,
fue exclusivamente educado por su padre.
Pero este también es el caso de Goethe,
Leibiniz, Mill, Grotius, Mocaulay, Bentham y
Wiener. Cita ademas un hecho todavia mas
raro: el de un determinado numero de
auténticos genios vaticinados de antemano
por sus podres decididos por encima de
todo a lograr hacer de sus hijos lo que
luego
Pongomos como ejemplo el caso de la
familia Thomson.

fueron éstos  efectivamente.

James Thomson, profesor de motemdticas
en lo academia del Belfast, tenia cuatro
hijos, habiendo leido el libro de un alemdn
que sostenia lo posibilidad de incuicar una
inteligencio superdotada por medio de lo
educacion, educé o su familia en un “forc-
ing” precoz de inteligencia. El primogenito,
James, llegd o ser un ingeniero de extraor-
dinario reputacién. El segundo, William, no




es oiro que Lord Kelvin. Los dos mds jévenes no han dejodo huello, pero
parece que fue porque su padre les exigié menos.”

Tomando en cuento tado lo anterior podemos decir en términos gen-
erales que lo expresién “Inteligencia Ariificial” suele referirse a la simu-
lacién computacional de procesos cognitives en un primer sentido. En
particular, los trabaojos gue se han desarrollado en IA abarcan diversas
dreas de investigacion, tales como lo simulacion de copacidades de per-
cepcién y hobilidades psicomotoras (robdtica), la comprensién del
lenguaje natural, y la construccién de sistemas informdticos copoces de
emular lo pericia de un experto humano en un dmbito de conocimien-
to deferrtinado (sistemas expertos)’® en un primer sentido, en el segun-
do, se refiere o los resuliodos obtenidos gracias a las técnicas especiales
de estimulacion, en el presente irabajo nos seguiremos refiriendo a la
{A en el primer sentido arriba descrito.

1.1.3. Automatizacidn

Automatizacion se define como un sistema de fabricacién disefiedo con
el fin de usor lo copacidad de las maquinas para llevar a cako determi-
nadas tareas onteriormente efectuados por seres humanas, y pora con-
troiar la secuencia de las operaciones sin intervencion humana. El tér-
mino outomatizacién también se ha utilizado pora describir sistemas no
destinados o la fobricacion en los que dispositivos programados o
automadticos pueden funcionar de forma independiente o semindepen-
diente del control humano.

En comunicaciones, aviacion y astrondutica, dispositivos como los
equipos automdticos de comunicacian telefénica, los pilotos automdti-
cos y los sistemas dutomotizados de guitt y control se utilizan pora efec-
tuar diversas tareas con rapidez o mejor de lo que podrio hacerlo un ser
humano.”!

1.1.4. Sistema Experto

Se llama asi ol sistema experto capaz de aplicar el conocimiento propio
de los expertos humanos en lo resolucién de problemas especificos .
mas oun, de formular predicciones, proporcionar explicaciones o acon-
sejar ol usuario en la toma de decisiones. En correspondencia con estos
propositos, la estructuras de un sistema experto deben contemplar
ademas unc “hase de doios”, en Jo cual se almacenan informaciones
- referentes a hechos especificos, ¥ de un “médulo de inferfoz”, que




estoblece los mecanismos de comunicacion
entre el usuario y el sistema, unao “hase de
conacimiento” destinada o Jo repre-
sentacion del conocimiento experto y un
“motar diferencial” el cual contiene proced-
imientos pora Ja utilizacién de dicho

conocimiento.”

Ung carocteristico imporante de los sis-
temas  experios, es que  poseen
“Inteligencic Resolutiva” y no "Inteligencia
Propositiva”, esto es, copocidod para
resolver problemas pero no de generor

acciones resolutivas.

Este tipo de sistemas son los que general-
mente se utilizan en los Edificios

Inteligentes.

1.2. éCudndo es un Edificio
inteligente?

1.2.1. Proyectando un Edificio
Inteligente

Lo arquitecfura no solo debe brindor al
hombre vn servicio fisico, un lugar donde

cubrir las necesidades fisiologicas pri-
marias, sino que, o lo vez, y no con menor
importoncia, debe contribuir a la salud
mental de los morodores potenciales.”

Los complejos edificios estdn dejando de
lado su funcidn de contenedores pasivos de
achividades humanas pore asumir cada vez

mas su rel activo.

Las estruciuras, en efecto, tienden a inter-
ferir con las actividades humanas, o candi-
cionarlas, y mds aun a dirigirlas; las
infraestructuras por otra parte, requieren
uno activided de control, programacion,

gestion de consumos, efc.

El coneepta de utilizacion del edificie (fun-
cion), adquiere nuevas dimensiones gue
deben ser consideradas desde la fase inicial
del proyecto. El proyectista se convierte osi
en coordinador de una reclidod compleja
en la cual los distintos sistemas dedicados o
cubrir funciones especificas dentro del com-
plejo deben ser tratados dentro de wun
proyecto total de los sistemas que preveg,
respecto de los proyectos tradicionales,
objetivos ubicados en un nivel mds olto y de

mayer evolucién.™




Las contribuciones a este oumento de efi-
ciencio pueden ser oUn mayores si se con-
templa of edificioc no come un sistema cer-
rado, -sino denfro de un contexto de inter-
relaciones con el medic ambiente y con el
entorno urbano en el que se vbica, esto es
con los espacios exleriores que lo rodean.”

Es por eso, que el Edificio Inteligente (El)
debe visualizarse como un sistema y por lo
tanto buscar las soluciones odecuados o
ello; con nuevas tecnologias en la clave de
esta estrategiv de tal manera que se
pueden establecer como una unidod, por
ejemplo un sistema de hospital, un sistema
de oficinas, un sistema de hanco, efc.”

Sin embargo la actividad de planificacion
de nuestra disciplina se inicia mucho antes
de que los espacios exteriores estén consol-
idados.

E! medio fisico, es decir factores como el clima,
geologia, topografio, suelo y agua, integron
condicionantes ambientales, que deben
fomarse en cuenta, ya que facilitan todas las
fases de su construccién; desde fo concepeion
hosta Ja operacidn de un edificio.

Asi por ejernplo los factores climdticos como
el soleamienio, los vientos dominantes y la
-humedad pueden aprovechorse en el dis-
eno; optimizando, por ejemplo, lo ori-
entacién del cuerpo arguitecténico de acuer-
do o sus funciones y adoptondo el disefio
arquitecténico a los vientos para una buena
ventilucion. De igual forma condiciones geo-
hidrolégicas y de suefo pueden ser definiti-
vas para la ubicocién, cimentacidn y dimen-
siones de un inmueble.

El contexto paisajistico de un inmueble es
también de gran importancia, las rela-
ciones visuales pofenciales y existentes de
un sitic, los hitos dominantes, los carac-
teristicus estéticas de un [ugar deben
concepte  de
planeacién integral que daré un resultado

aprovecharse en un
opfimo.

Lo fase de disefio del cuerpo arquitectonico
es, sin duda alguna, esencial para llegar @
una optimo eficiencia de operacién, pero
también para integrar o obra funcional y
estéticamente o su entorno.”’

Por lo regular, las intenciones del arquitec-
to estdn relacionadas con los tendencias
que predominan en su campo:

El aprovechamiento de energia y del sueio.

La bdsquedo de nuevos y econémicos
materiales que sean reciclables y amiga-
bles con el medio ambiente.

La transmisién de mensajes culturales
secialmente aptos, afractivos y copaces de
seducir.

Lo crecienfe presencia de tecnologia en su
campo.

En este marco, el wrquifecto debe ser
cuidadoso con el manejo de lo tecnologia y
recordar la frase de Michael Focault: “La
tecnologia deber ser social antes de ser téc-
nica”. Es decir, no toda lo tecnologio es
necesariamente viable ni digne de ser
adoptado. Esta debe ser aprovechodo para
dor solucién pro-activa o problemaos y asi

mejorar la calidad de vide de las personas.




Existen cuatro ospectos fundamentales paora infe-
grer un “Edificic inteligente”, los cuales debergn
tomarse en cuenta al disefiar un nuevo edificio:

* Flexibilidad del Edificio
* Disefo del Edificio

« Administracién (Facility Managment)
* Integracion de Servicios

Flexibilidad del Edificio

Paro que un edificio pueda considerarse flexible,
deberd ser concebido en una forma dindmica, ya
que dificilmente podemos predecir lo que los distin-
tos usuarios guerrgn durante su ocupacion, pero si
debemos tener la capacidad de proporcionarles la
suficiente versatilidad para responder a sus distintas
necesidades, para ello es necesario prever lo
siguiente.”

Diseno del Edificio, en el disefio existen dos grande
émbitos a tomar en cuenta:

Exterior: Diseio arquitectdnico.

Interior: Relacionado con la arquitectura,
ergonomia y planificacién del espacio.

La firma holandesa Twynira Gudde, describe lo
relacién entre los edificios de oficing y los criterios
de diseiio durante las Gltimas décadas:




« En los anos 60°s, eficiencia operacional y organizativa

« En los anos 70°s, costos, reduccion de costos de operacion

« En los anos 80’s, calidad

+ A Olfimas fechas todo parece indicar que son lo creatividad y trabajo en equipo, por lo

que los edificios deberdn facilitor lo interaccién entre personas.

Concluyendo, la tendencia en el diseno estaré orientada hacia lo creacion de ambientes
con elevado confort para estimular la actividad intelectual, sin olvidar que el disefio arqui-
tectdnico exterior es fundomental pura proyectar la imagen de la entidad que ho pro-
movido el desarrollo de este edificio y hacer congruente el diseno inferior con el exterior.

T.Cross, apunta gue los Edificios Inteligentes (El) tienen dos vertientes:

« High-Tech. Son los elementos tecnolégicos que soportan la administracion central del edfficio,
asi como hacen posible la integracion de las tecnolegias, es un factor fundamental.

« High-Touch.

Administracién (Facility Managment) la administracion de un edificio, debe ser copaz de reducir
los costos de operacién no chstante que esfos se incrementan permanentemente. Para que esto
sea pasible es necesario proporcionar a la administracién elementoes tales como servicios cada
vez mds eficientes y apoyos tecnolégicos que permitan tomar decisiones acertadas, por supuesto
los corporaciones deben entender las interrelaciones que existen entre su capacidad/habilidad

para producir, y los recintos en los cuales desarrolian su actividad, con el costo que ello implica.

Tradicionalmente, en las funciones de administracién de un edificio influyen el control de locales
arrendados, el mantenimiento del inmueble, el buen manejo del patrimonic del propietario y la

administracién de los servicios.

En ios edficios modernos, la administracion debe contemplar ademds, lo seguridad, sistemas de
proteccién conira incendio, comunicaciones, sistemas informacion, etc. Como consecuencia def
aumento de las responsabilidodes, los sistemas inteligentes se estdn convirtiendo en la her-
ramienta principal de los administradores quiénes deben opoyarse en un sistema de computo
para caplurar y procesar la informacion pertinente en beneficio de los propietarios y usuarios de
los edfficios, optimizando asi la utilizacién de sus recursos. En suma, las computadoras y otros
dispositivos inteligentes son las herromientas necesarias para administrar los desafienfes com-
plicaciones incorporadas en los edificios actuales.”

Integracién de Servicios

En la infegracién de servicios es necesario considerar diferentes dreas por lo que se con-

sideré importanie destinar un opartado para describirlas en este frabajo.
1.2.2. Las cinco dreas vitales de un edificio inteligente
Las dreas que deben fomarse en cuenta en la integracién de un edificio son:
+ Area de Automatizacién del Edificio

« Area de Automatizacién de la Actividad

+ Area de Telecomunicaciones
+ Area de Planificacién Ambiental




« Servicios Compartidos.
A continuacion detaliaremos cada una de estas:
« Area de Aufomatizacién dei Edificio

Esta drea liene dos objetivos principales: la
seguridad y el ahorro de energia. El drea
de automatizacion del edificio puede

dividirse a su vez en fres sistemas:

» Sistema bdsico de control,
* Sistema de seguridad,

= Sistema de ghorro de energia.”™

Sistemao Bdsico de Control

El sistema Bésico de Control es aquel sis-
tema que permite monitorear el estado de
las distintas instolaciones, actuar de acuer-
do a lo establecido y evitar fallas dentro de!
funcionamiento. Asi mismo, es responsable
de mantener los distintos grados de confort
y de llevar las estadisticas de manien-
imiento para cada equipo, eliminando las
grandes cuedrillas de personal. Dentro del
sistema bdsico pueden considerarse:

* instalaciones de aire acondicionado,

colefaccion y ventilacién,

= Instalacion eléctrica,

» Instalacion hidrosanitaria,

+ Transporte vertical

» Fl ccceso o estacionamiento, entre otros
cspecfos.”

Sistemo de Seguridad

Deniro de lo seguridad existen dos aspec-
tos, lo proteccién del patrimonio y la pro-
teccién de la personas. Para elio debere-
mos insfalar un sistema integral de seguri-
dad que obargue nuesiros propios requer-
imientos, yo que estos podran variar segin
el edificio en cuestion, y el pois o zona

donde este se ubique.

Dentro de lo seguridad patrimonial

podemos destacar:

Circuito Cerrado de Televisidn

» Vigilancia perimetral

« Control de occesos

« Control de rondas de vigilancia

* Infercomunicaciéon de emergencio

Seguridad informdatica

Detector de movimientos sismicos

Detecfores de presencia, elc.




Dentiro de lu proteccién relacienada con las

personas, podemos destacor:

» Deteccion de humo y fuego

» Deteccion de fugas de gas

» Deteccion de fugas de agua

» Monitoreo de equipo para la extincion de fuego
« Sistema de red rociadores

« Absorcidn qutomdtica de humo

* Senalizacién de salidas de emergencia

« Voceo de emergencia.”

Sistema de Ahorro de Energia

Con el sistema basico de control del edifi-
cio, obtener un ahorro de consumo de
energia esta practicamente implicito, yo
que los equipos seran programados para
qgue operen en situaciones de maximo
rendimiento, lo cual se verd reflejado en un

charro de fuerza laboral, y energia.

Las posibilidades de un sisterna de admin-
istracién y chorro de energia son myltiples.
Cobe mencionar las siguientes:

« Zonificacion de climatizacién

» intercambio de calor entre zonas, inclu-
sive con el exterior

» Uso aclivo o pasivo de la energia solar

» Identificacién de consumo

« Control automatico y centralizado

de lo iluminacién

* Control de horarios para el
funcionamiento de equipos

+ Conirol de ascensores

« Programa emergente en puntos criticos

de demandas, efc.”

Area de la Automatizacién de
la Actividad

Un edificic Inteligente es 50% sistemas y 50%
el personal que o entiende y fomo ventaja de
sus capacidades.™

Lo correcia selecciéon de la tecnologio invaelu-
crado en lo automatizacion de las actividades,
daord como resultado un incremento en la pro-
ductividad laboral, permitiendo asi un impor-
tante beneficio en la administraron de las ofic-
inas. Otro factor importante seria la efidencia
para obtener informacién y reducir de esta
forma el tiempo que transcurre desde el lugar
donde se origina hasta el destino final de estg,
permitiendo tomar decisiones con oportu-
nidod. Dentro de Jos servicios de automadtiza

« Acceso a servicios telefénicos avanzados

= Infegracién de redes de drea local

* Estaciones de trabajo integradas
« Pracesadores de fextos, detos, graficas, efe.




* Programas de planificacion de activi-
dodes, agendas

*« Acceso a buses de datos internas y externas

* Integracion (sistemas informdticos
ouxiliures como) plotters, impresoras,
escaneres, etc.”

Area de Telecomunicaciones

En México se requiere un andiisis correcto
de las posibilidodes que ofertan los servi-
cios de telecomunicacién, de no ser asi se
corre el riesgo de invertir en servicios que
pronto quedardn obsoletos. Una vez mas la
infegracién es la solucion para que
cualquier empresa pueda tener facilmente
avanzados servicios de telecomunicaciones,
por lo que un edificic es el medio ideal
para integrarlos en una forma mucho mds
econdémica, ya gue la mayorio de estos
seran compartidos por los distintos usuarios
de! edificio, para lo cual cuaiguier edificio
deberd contar con:

*» Un cableadoe integral de comunicaciones

* Una central telefonica de comunicacién
privada

* Equipos de conexidn con redes externas

Es importante recalcar que o infegracion
de un cableodo nos evitard problemas
futuros, ya que en lugar de tener un
cableado para voz, otro para datos, otro
para seguridad y control, existen actual-
mente distintas fecnologias que nos per-
miten tener un cableado Gnico, lo cual
fomentaria un menor costo, la central fele-
fonico nos permitir@ tener acceso avanzo-
dos servicios de telecomunicaciones, dejon-
do o la prestadora del servicio unica ente

el suministro.

Los principales servicios deniro de esto

area seran:

» Telefonia avanzada

» Transmision de datos

* Facsimile, telefax, videcotexto
+ Correo electronico

* Videoconferencia

» Comunicacion via satélite
* Antena de fransmisién de datos en
bonda ancha, etc.”

Area de Planificacién Ambiental

En los Gltimos anos la inteligencia en edifi-
cios ha contribuido o la conciencia de nues-
tras responsabilidades hacio el medio
ambiente, especificamente en los materi-
ales utilizados para la construccion de edi-
ficios, tantoc en su contenido como en su
procedencia, haciéndonos conscientes
tanto de nuesiras responsabilidades hacio
la preservacién de nuestros recursos natu-
rales en peligro de desaporecer, ejemplo:
maderas en exlensién, pinturas con piomo,
gislumientos térmicos no biodegradables y
téxicos. Referente a su procedencia, vale la
pena mencionar brevemente en la energia
¥ contaminacion causada cuando especifi-
camos materiales no disponibles en la
region donde se construye. Debemos tam-
bién considerar la oportunidad del reciclaje
de matericles.”

Otros puntos de interés desde el punto de
vista ambiental y/c socio-econdmico se
encuentra en funcién de la ubicacién del
nuevo edificio y del tumano del mismo, dado
que si hablamos de un edificio de grandes
dimensiones que albergard una gran cantidad
de empleados, es indudable que las preci-
siones sobre los servicios de agua potable,
energia eléctrica, disposicion de oguas negras,
manejo adecuado de residvos sélidos genera-
dos, demanda de estacionamientos, posible
saturacion de vialidodes de acceso; ademds,
se presenta [a conformocién de una nueva
dindmica urbana en los alrededores de un
edificic debido a las necesidades que se crean
suministro de alimentos, diversion, servicios
bancarios, etc., por lo tanto es de vital impor-
tancia que desde la concepiualizacién de un
edificio de estas caradteristicas se toman las
previsiones indicados paro evitar impactos

directos, indirectos y residuales.

El disefio bioclimdtico representa un esfuerzo

encaminado @ cooperar en el diseno térmico




de edificios, con el objetivo de que estos resulten ser
sistemas fermodinamicos eficientes. Lo cual implica
gue se logre lo comodidad de sus ocupantes con el
minimo consumo de energia El diseno ideal sera
aguel cuyo consumo de energia extra fuera nulo o
lo largo del ano, este se puede llevar o cabo en
muchos casos con el empieo de! dima como recurso.”

El manejo del clima como recurso para satis-
facer los condiciones de confort del ser humano
desde el punto de vista térmico, con el méximo
de eficiencia energética posible, y ademds
cumpliendo con las normas internacionales de
confort, permite obtener uno alta calidad sani-
tario pora quien ocupe las instalociones. Un
edificio con un buen diseno térmico, implicu
gradientes de temperatura pequeiios entre las
diferentes zonas del edificio, aun enire el edifi-
cio y el medio ambiente. Entonces, los ocu-
pantes de los edificios no se expondrdn a cam-
bios bruscos de temperatura que pudieran afec-
tar la salud {tanto problemas musculares, como

bronco-respiratorios). *

El diseno térmico de edificios debe partir de un
cuidadose andlisis del climo del sitio, asi como
de los requisitos impuestos por el tipo de uso y
del fugar donde se ubicara el mismo.™

Fsta drea ha tomado mucha importancia Gitima-
mente, ya gue incide direcfamenie en el bienes-
tar fisico del trabajador, fodo esto encaminado a
estimular un ambiente que facilite su trabajo,
para lo cual podemos considerar lo siguiente:

* Posibilidad de zonificor el aire e iluminacion
con el propésito de que la persona decida su
iluminacién y femperatfura requerida.
Planificacién y distribucion de los espacios y
archivos.

Ergonomia en el puesto de trabajo, mobiliar-
ios, brillos, luz solar, aislamiento acustico, col-
ores, etc., con el propésito de avistar el “sin-
drome del edificio enfermo”.

Creacién de ambiente seguro, conocer los sis-
temas de seguridad, medios de evacuacion,
escaleras de emergencia, qué hacer en caso
de un sismo, etc.™




Servicios Compartidos

Un nuevo enfogue es compartir ciertos ser-
vicios que son comunes a todos los usuar-
ios, y de esta manera obtener fos siguienfes
ventajas:

Accese a- servicios que, por sus costos
podrian ser inasequibles. Tener los Oltimos
desarrolladores tecnoldgicos (sobre todo
cdmputo ¥y telecomunicaciones)
Despreocuparse por problemus de insta-
lacion y mantenimiento de infraestructura.

Todo esto por un precic moderado, que de ‘

otra manera seria muy costoso. Para el pro-
motor del edificio, el ofrecer estos servicios
estaria basado en las siguientes razones:

» Aumentar los beneficios de la inversion

* Proporcionar servicics necesarios para sus
usuarios”

s Su edificio estaric mejor cotizado en el
mercado que ofros

la economia de escolo, aunada o lo

fijocion de cuotas deberd ser suficiente

parg lo rentabilidad de negocios.

Algunos de-los servicios que se podrlun

proporaonnr serian los siguientes:

» Centro de mehsaies

+ Correo Electrénico

» Salas de- videoconferencia

» Uso de Servidores -

* ‘Arceso o1 tele puerfos

« Servicios de CAD

.» Pool de médems, fax, telex, efc.
* Impresién, de calidad32

1.2.2. Niveles de Jnte'lig_en'éia de
un Edificio Inteligente '

‘Cabe sefalor que cuaiquier édificio tiene
oportunidad .de- converfirse en- altamente

inteligente, sln emborgo, -es fmportanfe
" sefdlar que aquellos edificios gue- desde sU

proyecto ’ se planteen _como edificios

inteligentes serdn obviomente los que fen-

gon mejores costos en su desarrollo y
adaptacién, yo que serén precisamente fos
que han observado los lineamientos agui
expuestos pora su adaptabilidad en forma
constante a las nuevas tecnologios.™

* Grado 1 Inteligencia minima.Este edi-
ficio contiene ol menos tres sistemas:

a) sistemo basico de automatizacion

b) sistema de outomatizacién de la
actividad y

c) el sistema de servicios de telecomu-
nicaciones, sin embargo no estén
infegrados.

» Grado 2 Inteligencio mediana. Este
edificio presenta:

a} un sistema bésico de outomatizacion
totalmente iniegrodo

b) un sistema de avtomatizacién de la
actividad, sin una completa inte-
gracién al sistema de telecomunica-
ciones.

+Grado 3 lnfeligéncia mdxima.
Este edificio, contemplo:

a) un sisternu basico de automatizacién

b} un sistema de automatizacion de la
octividad

c) sistema de telecomunicociones que
se encuentra tatalmente integrado.

Coeficiente Intelectual

. de’'un edificio (1Q)

E! !Q ‘de un Edificio es la medido de:

u)Su capocidad para satisfacer las necesi-
~ dodes de lo gente relacionado con el
edificio.

- b) Su posibilidad de respetary odap-

tarse al medio ambiente que lo
_rodea.

Por lo tanto, el IQ nos gyuda @ medir el

‘nivel -de  inteligencia del edificio en

cuesﬂon




ElQ se puede medir gracias o un mecanismo
de evaluocién que considera iodos los aspec-
tos y posibilidodes inherentes o los capaci-
dades de un El.

Cabe resaltar que ef presente concepfo de
1Q ha sido realizado en México, tomando
en consideracion lus caracteristicas  del
mercado mexicano,™ y gue esté basado en
la guia utilizada por el Instituto Mexicano
del Edificio Inteligente (IMEI}).

Parametros de evaluacidn:

Concepto Puntos
Arquitectonicos

y de Ingenierig civil 100
Instalaciones 100
Plataforma unico

de cableado 100
Sistemas i00
Total 400

De ocuerdo ol grado de integracion y
desorrollo de cada concepto serd la canti-
dod de puntos que se oblienen.
Consecuentemente al obfener la suma
total de puntos pedremos definir el grado
de inteligencio del edificio.

Es importante desfacar que el IQ no fiene
pardmetros fijos de referencia. Su defini-
cién y medicién deben estar dirigidas al
caso en particular. Los edificios son parle
integral de las orgenizaciones y de fas
empresas. La inteligencia no es un flujo de
un concepto superfluo, e un requisito
impuesto por condiciones de enforno.

Por ultimo diremos que un edificio
Inteligente significa ventajas compefitivas o
lus organizaciones, es decir Los Edificios
Inteligentes son las empresas inteligentes,
los propietarios inteligentes y los admin-
istradores inteligentes como los edificios
inteligentes son a las empresas competiti-
vas, los propietarios satisfechos y los ocu-
pantes productivos.™

1.2.3. Conversion de un Edificio
Comdn a un Edificio Infeligente

Como anteriormente se sefiald, es preferi-

ble disefiar desde el inicio un edificio
inteligente, pera es factible convertir uno
ya existente sin son tomados en cuenta

& . .
En esta sitvacion,

(algunos) aspectos.”
cuando el objeto de trabajo es un edificio
comdn. La solucién implica hocer primera-
mente un andlisis en el que se fengan pre-
sente tanto los necesidodes requeriduas por
el usuario, y la relocion costo-beneficio.
Esta dualidod es la que determinard las

occiones a seguir.

1.2.4. Medios pora lograr un
Edificio Inteligente

La tecnologia es sin dudad el medio més
importante para lograr el éxito de un El, en
especial en su rama de ia Tecnologic de la
Informacion (Tl), ya que por ejempla, nos
permite desde utilizar la Internet paro for-
mar equipos de trabojo interdisciplinarios e
internocionales, hasta conocer y utilizar las
tecnologias de vonguordia que podemos
implementar en nuestra construccion.

A continuacién se enlistan algunas tec-
nologias de punta concernientes a los edi-
ficios inteligentes.

1. Tarjetas inteligentes. Usadas en forma
extensiva para infinidad de acciones, como
_sistemas de confrol de acceso, seguridad,
reservaciones, transacciones, telefonia,
seleccion de informacién, compras a con-
trol remoto, ingreso a sisternas de com-
pute, etc.

2. Control de oscilacién y balanceo m nitoreado
en terremolos por sisfemos de computo que
interaccionan sistemas de gasto hidraulicos en la
infroestructura con pesos compensatorios en la
superestructura, minimizando los movimientos
teluricos en esto forma.

3. Sistemas de vidrios de acumulacion de energia
compuestos de dos plaquetas de vidrio entre fas
cuales se encuenira una solucion de yodo, con-
ductora de eledricidad, que funciona como elec-
trolita. Una de las placas es un foto-electrode, un
condudio de didxido de fitiano, de bajo costo y
sensible o los rayos del sol activedo por fotosinte-
sis (como Jas plantas). La otra placa es un contra-
electrodo cubierfo con un oxido que acla como
conductor.




4, Células solores de combustibie de
hidrogeno. Integrodas por membronas de
infercambio de protones MIP una MIP es
una pelicula de plastico tratada quimica-
mente pare permitirle conducir protones. Si
se emplea platino como cotalizador, ioniza
el hidrégeno y separa sus electrones para
generar electricidad. Uno serie de MIP cofo-
cadas uno encime de ofro, como hojas de
papel, produce unc célulo de combustible,
ligera y pequeiit y en potencio econdmica.
El hidrégeno puede obtenerse de cosi
cuolquier cosa como fuente de energia,
podrio incluso producirse electrolizando
aguo medionte energia solar, con lo que
lograriomos el gron svefio hecho realidod

—energia a buse de sol y agua.

5. Sistemuos de plantas de tratamiente y ahorro de
oguo con recicloje o inodoros y @ usas potables,

ya que el mayor gasio en el consumo de agua es
el de los muebles sonilarios, oscendiendo o
volismenes impresionantes. Con el sislema de
recicloje es absoluto y lo inversién minima com-
parada con los costos gue se avecinan por m3 de
agua a corfo plazo.

6. Sistemas de interferencia electromagnetica,
como corazas para evitar el ruido exerior osi
como porg mantener el control de informacion
zonal y evitar el espionaje elecironico.

7. Sislemo de sensores integrados o los vidrios,
oscureciendo o aclardndose de ocuerdo o lo
intensidad de fuz solar.

8. Sistemas de vidrios dobles con producios
quimicos enire ellos, que oclion al inyectarse,
combiando el color de la fachada ol gusio u
oscureciendo o aclarando o soficitud.
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9. Sistemas de fragancios en diferentes intensidades y aromas, para
permitir un mejor ambiente y mejoror la productividad.

10. Sistemas robdticos para movimiento inferno de entregas de
correo, adividades adminisirativas, limpieza y frabojo de inspeccion
y vigilancia.”

Otro medio de igual importancia son los estrategias de dis-
eno encouzadas o lograr una mayor eficiencia.
Utilizaremos de ejemplo el cableado estructurado:

El cableado estructurado es una tecnologic que permite,
mediante un sistema integrado de cables y elementos de
conexion, satisfacer todos las necesidades de comunicacion
en un edificio.

El cobleado estructurade basa su disefo en esténdares
internacionales permitiendo a las variadas aplicaciones de
Telefonia, redes de Computacion, Sistemas de
Climatizacién, Control de lluminacién y Acceso, videos de
Seguridad, Distribucion de CATY efc., usar la misma

plataforma fisica.

Su alta capacidad de sefales permite incorporar nuevos
sistemas con demandas de velocidad y anche de banda
cada vez mayores. Da una gran flexibilidad para lo incor-
poracién de nuevos usuarios o el traslado/reubicacién de
los yo existentes. Se estima que en un lopso de 5 afios en
un edificio tipico tados los ocupomntes combian de posicion

sus puestos de frabajo.

E! bajo costo de mantenimiento comparado con un sistema
de cableado tradicional, sumando a la facilidod para incor-
porar nuevas y variodas fecnolagias, hacen de un sistema
de cobleado estructurado lo plataforma perfecta paro los
edificios Inteligentes .

1.2.5. La importancia del disefo

Lo “humanizacién” del edificio es una de las caracteristicas
mas distinfivas de un Edificio Inteligente EI .

De hecho el diseno integral en un El hard gue este edificio
de caracteristicas superiores a aquellos que no han sido
concebidos en esta forma y definitivamente con un disefic
integral podemos crear los espacios para que las nuevas
tecnologias funcionen &ptimamente, eliminando asi las

improvisaciones.®




Por otro lado es importante tener siempre presente que la
labor de la arquitectura se centra en el bienestar del ser
humano, que se encuentra casi garantizado si permanece
en un sitio que le brinde las condiciones ambientales ade-
cuadas.”’ Para conseguir espacios arménicos y humanos,
debemos preocuparnos por algo mas alla de que el sis-
temao de calefaccién caliente, las puertas abran, los ven-
tanas ventilen y los techos resistan. Uno vivienda debe ser

alge mds que un aparato.™

Hablar de una construcciéon confortable es referirnos a
espacios libres y continuos, y al mismo tiempo privado y
cerrado; es hablar de vna fuerte relacién entre los interi-
ores y los exieriores, de una estrecha comunion entre los
elementos de la vivienda, es resolver sus conflictos vitoles
dentro de espacios armdnicos, serenos y al mismo tiempo
inspiradores de fantasios liberadoras.”

Todo lo anterior se facilita con la intervencion de un equipo
profesional de trabajo interdisciplinario que analice con el
rigor suficiente coda una de las dreas que intervienen en el
proyecto. Es de suma importancio contfar con egquipo de
esta naturalezo desde la primera etapa para poder llegar
o la meta espernda, ya que por mds capaz que sea el
arquitecio o el responsable, es muy dificil que esté actuai-
izando en todas las temdticas que intervienen para resolver
cado uno de los retos gque planted una construccién
inteligente.

1.3. Concepto de Edificio Inteligente

Para poder acercarnos a un concepto global de lo que es
un El, primero haremos un recorrido histérico, asi mismo,
se revisard la situacion de los El en México, posteriormente
destacaremos las dos principales corrientes de pensamien-
to justifican el término de E! y por dltimo abordaremos las
principales concepciones que existen, para ofrecer desde
nuestro punto de vista una concepcidn final.

1.3.1. Desarrollo histérico del término
“Edificio Inteligente”

El termino “Edificio Inteligente” es el resullado de dos situaciones
que confluyeron histéricamente.

La primera se debe ol progreso en el estudio de la Infeligencia
Avtificial y, la segunda, a la necesidad imperiosa de resolver prob-
lemdticas que se presenfon en la arquitectura contempordnea
provocadas principalmente por los avances fecnoldgicos.
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Una de estas problemdficas o destacor fue la que
se generd con el aumento considerable en el con-
sumo de energia, principalmente eléctrica, nece-
saria para iluminar pisos y corredores, para el aire
acondicionado que regula la temperatura interior,
las escoleras eléctricas y los elevadores, los
aparatos eléctricos pora sislematizer las labores
cofidianas, los sistemas hidraulices, enire ofros
insirumentos tecnolégicos han motivado gue fo
atencion en lo infraestructura inferna gue fadlita
que o energia sea cado vez mds imprescindible.
El costo de suministros para seguir operando de
manero adecuada, ounade af costo de la mano
de obra gue se requiere para dar seguimiento y
mantenimiento a la imfroestruciura, propicia que
se busquen alternativas que disminuyon su
impado econdmico en la administracién de un
edifico.

Esta problemdtica se agudizé con la crisis
energética que se produjo en Europa durante ia
década de fos setenta lo cual motivd a ingenieros
y arquifectos a idear una forma de edificocién que
considerara el ahorro de energia. De esta man-
erg, se busco la construccion de edificaciones que
emplearan o energic minima necesario pora
operar y con el paso del fiempo se logro incorpo-
rorles servicios que opfimizan su fundenalidad

Sin embargo, fue hasta en los primeros afos de
la décoda de los sistemas cuando se introdujo un
principio de cambio en el pensomiento de fos
orquitedios: encerrar los estructuras dentro de
fachados herméticamente selladas, pero esta

estrategia no resultd y continud ia preccupacion
por el consumo de energia la cual se volvid tema
recurrente en fa arquitectura de los anos sefenta
y ochenta. Los reglamenios de construccion
vigentes desde enfonces, han hecho eco de esc
preocupacion por el chorro. Pero estos primeros
pasos fueron solamente reflejos, meras reac-
ciones ante los reales requerimientos del ahoro
de energia. A fines de los afos ochenfa la fen-
dencia ha sido gue las envolturas de edificios —os
fachadas y las azoteos- se han infegrado dentro
de los sistemas de energia y climatizacion, con el
propasito de que esos edificios sean mds efi-
cientes, hablomos ya propiamente de los Edificios
Inteligentes.”

Pese a fedos los avances tecnolégicos no todo ha
sido facil en la construccion de los Ei, ya que tam-
bién pogaron el precio de corwerfirse en una
moda. En los EEUL en 1984, eran lo “inn”.
Aparecian articulos en el wall Street Journal, el n
USA Teday y el Fortune. Para 1988, el presidente
del Inielligent Buildings Institute (Institito de
Edificaciones Infeligentes {Bl) dijo que “El hecho es
que muchos ingenieros, administradores y proph
eforios de edficaciones, y ofros personas de la
industria de la construccién creen que eso de un
edificio inteligente no existe en realidad”. Como
tantos otras ideas que se adelantan o su fiempo,
o se trataba fonto de la validez de lo idea como
del momento en el que aparecio: en 1986, o
indusiria de la construccion no estaba preparcda
para aprovechar su potencial.*




Afortunadamente las condiciones han
cambiado, la impresionante carrera de
precios que existe en los TI aunada o los
avances tecnolégicos hacen posible que
incluso en poises como el nuestro sea
factible la utilizacion de la mayoria de las
herramientas tecnoldgicas.

Asi es como en los noventas finalmente
existen pruebas de que los edificaciones
con un alto 1Q no solamerte bajan los cos-
tos de operacion, ya que pueden elevar el
nivel de productividad de los empleados
de uno compaiiia y coniraric a lo opinion
popular, los El pueden obtenerse a precios
muy razonables.

1.3.1.1. Los Edificios
Inteligentes en México

El concepto en México hasta hoce poco era rela-
tivomente nuevo, pero afortunadarnenie ha exis-
fido un gran inferés por conocer a delalie los
beneficios de un El. Considerando los necesi-
dades reales de los empresarios mexicanos, este
concepto se ha ido introduciendo paulating-
mente, sobre todo en edificios de gran iomoaiio,
cuyu operocitn y prestacion de servicios resulta
muy complejo, pero la hipélesis principal de este
trabajo, radica en gue precisamente no sélo son
factibles de ser infeligentes los proyecias de gran
envergadura, sino que son factibles y una ver-
dadero aliemativa los edificios de mediona
capacidad.

1.3.1.2. El Instituto Mexicano
del Edificio Inteligente AC.
(IME1)

B IME! se constituy6 en lo dudad de México a
fines de oclubre de 1991y es un foro o fravés del
cual los empresos que lo patrocinan fiene la
oporfunidad de mostror y ofrecer su tecnclogfa
en los seminarios, conferencias especiales, diplo-
mados, y exposiciones que durante el ofio orge-
niza esta instifucion. -

El objetivo de lu organizacion es difundir los
cenceptos relacionados con la ploneacion,
construccion, equipamiento y operacion de El,
con el fin de promover el uso adecuado de
tecnologios, y fortalecer el mercado mediante
fa promocién de negocios benéficos pora
inversionistas, proveedores de bienes y servi-
cios asi como para usvarios finales.™

En México el primer edificio reconocido por
el Instituto Edificio
Imteligente, coamo El, fue la Ceniral de

Mexicano del

Compuio del LPN. que en su orientacion
académica cumple con diferentes eventos
como seminarios y conferencias; asi como
el apoyo de conaocidas agrupacicnes como
el Colegio de Arquitectos y la Sociedod de
Arguitectos.

Desafortunadamente existen empresas
que no se encueniran capocitodas parg
cumplir con fos lineamientos de un El. Es
por esa ruzon gue el IMEI extendié su ofer-
ta sin costo alguno para dar consultoria o
cualquier empresario interesado en lo edi-
ficaciéon de un El sobre los carocteristicas
del inmueble.

E! IMEIl es una institucidon que no persigue
fines de lucro, yo que su objetivo principal
es la difusidn de conceptos y disciplinas
que permitan lo oplicacién de alto tec-
nologia pare o operacién de edificios de
distinta indole.

Lo principal fuente de ingresos del
instituto, es la cooperacién onual de sus
miembros patrocinadores (como anferior-
mente se menciono), entre los gue se
encyeniran las mds importantes empresas
tunto nacionales .como internacionales
cuyos _producfos sean aplicacion a campa

! técnico y cientifico que dicha organizacién

promueve.El IMEI también cuenta con
miembros individuales quienes son profe-
sionistas, consultores técnicos,” efc.




Planteomiento infeligente + preservocion del medio ambiente = edificio inteligente™

1.3.2. Principales corrientes de

pensamiento

Al recopilar la informacién sobre los El,
encontramos dos principales corrientes de
pensamiento (o teorios) con el cual se pre-
tende justificar (de manera insuficiente} la
genealogfa del término “Edificio Inteligente”,
lo primera lo hemos denominado “Teoria
Proyeccionista” y la segundc podriames nom-

brarla “Teoria Sistematica”
1.3.2.1. Teoria Proyeccionista

Lo teoria proyeccionista sostiene que: un edifi-
cio es Inteligente cuando se ofrecen los instru-
mentos necesarios para aumentar la produc-
tividad tanto en el diseno como en la construc-
cién del edificio, podemos entonces decir que
el edificio es Disenaodo Inteligentemente. Y

plantea la siguiente formula:

Afirma ademas que:

De hecho la Unica caracterfstica que todos los
El tienen en comun es la copacidad de unog
estructura disefiodo para acomodar el crec-
imiento, las actualizaciones, el reemplazo y
otros cambios en sus sistemas en una manera

econdmica, eficienfe y conveniente.’

Por lo tanto se puede decir que: un edificio es
“inteligente” cuando este concepto se incor-
pora desde su disedo, con la finalidad princi-
pal de logror un costo minimo de ocupacion
durante su ciclo de vida, y una mayor produc-
tividad estimulada por un ambiente de madx

mo confort.

La marca de un El, entonces, es esa inteligen-
cia humana reflejada en sus disenos. Este tipo
de inteligencia en un edificio no necesita tener
forzosamente un sistema integrado de comuni-
caciones para ser inteligente, o tener los sis-
temas mdas avanzados o sofisticados en existen-
cia, es mas ni siquiero estar cutomatizado. Sin
embargo, debe tener la capacidad de aceptar

estos sistemas cuando sean necesarios.”’




En pocos polabras esto teoria sostiene que un edificio
puede ser inteligente siempre y cuando esté disenado
inteligentemente. El problema con estd teoria radico
en aquel seric procticamente imposible convertir un
edificio comun en inteligente.

1.3.2.2 Teoria Sistemdtica

FPara la teoria “sistemdtica”, el termino de “inteligente” puede
adoplorse si se toma en cuenta que en un edificio de este tipo
se insfalan kilometros de cobles para fos sistemas de com-
puto, telecomunicaciones, control y seguridad, funcionando
en forma similar ol sislema nervioso del ser humano, los cen-
sores de humo, gases, temperaturas, efc., podrian ser los sen-
tidos, lo computadora que pracesa foda la informacion, el
cerebro. De esia manera un “Edificio Inteligente”, reacciono
ante una posible folla, tomando inmediatamente los medj-
dos corredtivas, las cuales estardn aimacenodas en un pro-
grama de computadora. *

De esta forma las necesidades y estruciura anatomica de un
edificio podrian compararse con las necesidades ancfomicas
del ser humono. Una persona razonablemente inteligente,
estano consciente de optimizar su (ciclo de) vidy, econdmica-
menle y con una vision a Jargo ploze: Por medio de lo admin-
istracion de ios cuatro elementos bésicos de un edificio: Lo
estruciura -los huesos, y los mdsculos-. El mantenimiento -
manteniendo o buena salud en fodos los mencionados-. La
conclusion es obvia, o necesidad de un cerebro central para
el confrol y mantenimiento de la estructura, los sislemos, fos
servicios y el mantenimiento.”

1.3.3. Diferentes concepciones sobre un

Edificio Inteligente

Antes de pasar a revisar las diferentes concepciones
reconozcamos los requisitos con los que debe cumplir
un edificio Inteligente.

Requisitos:

Acorde o lo establecido por el IME! un Edificio
Inteligente debe cumplir con cince funciones funda-
mentales de igual importancia

« Eficiencia en el uso de energéticas y consumibles,
renovables (Mdxima Economia)

* Adaptabilided @ un bajo costo a los continuos cam
bios tecnoldgicos requeridos por sus ocupantes y su
enforno (Mdximua Flexibilidad).

Capacidod de proveer un entorno Ecclogico
interior y exterior respectivamente habitatle y sus-
tentable, altamente seguro que maoximice la efi-
ciencia en el trabajo c los niveles dptimos de con-
fort de sus ocupantes segin sea el caso (Mdxima
Seguridad para el entorno, usuario y patrimonial).
Eficazmente comunicativo en su operacién y
mantenimiento, {maxima automatizacién de la
actividad).

Operando y mantenimiento bajo estricios métodos de
optimizacivn (Mdxima prediccion y prevencién, refac-
cionamiento virfual}.”




Las Definiciones:

Como es notural existen varias definiciones, o contin-
uacién presenio algunos de las mas imporiantes:

Intelligent Building Institute (IBI}, Washington,
D.C., EE.UU:

Un edificio inteligente es aquel que proporciono un
ambiente de trabajo productivo y eficiente o través de
{a optimocién de sus cuoiro elementos bdsicos: estruc-
fura, sistemas, servicios y administracién, con las inter-
relaciones entre ellos. Los edificios inteligentes ayudon
o los propietarios, operadores y ocupantes, u reclizar
sus propésitos en férminos de costo, confort, comodi-
dad, seguridad, flexibilidad y comercializocion.

Companio Moneywell, 5.A. de C.V., México, D.F

Se considera como un edificio inteligente aquél que
posee un diseio odecuado que maximiza lo funcional-
idad y eficiencia en favor de los ocupantes, permitien-
do la incorporacion y/o medificacién de los elementos
necesarios para el desorrolle de lo octividad cotidiano,
con la finalidad de lograr un costo minimo de ocu-
pocion, extender su ciclo de vida y gorantizor una
mayor productividad estimulada por un ambiente de
mdximo confort.

Companio AT&T. S.A. de C.V, México, D.F

Un edificio es inteligente cuando las capacidodes nece-

sarios pora lograr gue el costo de un ciclo de vida sea
el 6ptimo en ocupocion e incremento de fa productivi-
dad, sean inherentes en el diseno y administracion del
edificio.

Johnson Contrals

Un Edificio Inteligente es aquél que provee de un ambi-
ente productivo y de costo eficiente ¢ partir de lu opti-
mizacién e interaccién de los cuotro elementos que lo
componen: Su estructura, su sistema, sus servicios y
administracion. El Edificio inteligente ayuda o sus
propietarios administradores y ocupantes a realizar sus
octividades con confort, seguridad flexibilidad a costos
convenientes para su comercializacién. El Edificio
Inteligente debe satisfacer hoy en dio los necesidades
de sus propietarios e inquilinos, puede ser facilmente
remodelade o ampliado para futuras necesidodes, de
chorrar en el costo de sus sistemas y de operacion. ™




1.4. Ventajas y Desventajas de
los Edificios Inteligentes

Como todo en la vida, noda es perfecto. A
continuacion de manera breve comentare-
mos los ventajos ¥ desventojos que tienen

los Edificios Inteligentes.
Ventujas

Son muchas las ventajas que se obtienen
gracios a los Edificios Infeligentes. Expertos
en lo moteria opinun que solo el 15% del
costo total que tiene un edificic durante su
vida Util, es la inversion inicial. El otro 85%
lo representan los gastos de modifica-
ciones, remodelaciones cambios etc.” Y
esc sin tomar en cuento los gastos de
operacidn de lo empresa qgue compre ©
rente el inmueble. 5i lo tomomes en cuen-
ta, el costo de personal puede cubrir basta
el 80% de los costos de operacidn de una
oficina.

Ademds, estudios desarrollados en los
Estados Unidos nos indican que en un ciclo
de vida de 20 anos de un edificio de ofici-
nas, con pisos efevadas puede ser 30% mas
econémico que wuno con pisos conven-
cionales, y pisos elevados con aire acondi-
cionade puede ser 40% mos economico
que un edificio con oire acondicionado con-
vencional.” Asl mismo se logra: de un 25%
a un 30% reduccién de costos de cableado
durante la construccion y de un 20% o un
40% ohorrados  administrativos  de
operacién. Todo esto sin lugar a dudas rep-
resenta una amplia ventaja competitiva en

el mercado inmobiliaric.

Las estodisficas finales se presentan asi:

2% Compensacion monetario del per
sonol ocupando e! Edificio.

6% Costos de operacién del Edificio
{gire acondicionodo, calefoccion,
electricidad, etc.)

2% Castos del Diseiio y I
Construccion.

100% COSTO TOTALY

Como podemos ver la mayorio del costo
asociado con el funcionamjento del edificio
es dedicado a la compensacién del person-
ol ocupando el edificio. Asi que cualquier
combia que ocurra en la eficiencia (aun
minusculeamente), como en iluminocién,
control de lo acustica, colidad ambiental,
etc. crearic un rendimiento econdémico con-
siderable poro lo componia. Como el costo
del disefo y la construccién es una fraccién
pequefia, cualquier mejoramiento en la efi-
ciencia de la organizacidon seria mas signi-
ficative que cualguier costo incurrido
durante el disenc y lo construccién.
Supongamos que el gosto es el 1% del tolal
para hacer el personal mds productivo y
eficienfe. Estd por supuesto mas que  jus-
tificado.”

* Reduccion en el tiempo de construccién

» Reduccion en el costo financiero de la
construccion

« Costas de operacién y de energia
menores

* Mantenimiento prevenfivo efectivo

» Mayor flexibilidad para combios y ade-
cuacianes de espacios

* Producto inmobiliarie mds renfable por m2.

* Inquilinos permanentes *



Beneficios adicioncles:

= Garontia contra o obsolescencia y prolon-
gocién de la vida 0fil del inmueble por mas
de 50 anos.

= Ahorro del costo de energia hosta un 60%.

* Brindar seguridad de los usuarios ante un
sinjestro, lo gque implico un respeto a lo
vida.

* Influir positivamente en [o actividad y pro-
ductividad del usuario

* Mayor competitividad en renfa o venfa que
“con inmuebles tradicionales.

« Menor gasta de operacién y adaptocién a
fendencios tecnoldgicas futuras™

Un dato mas:

Los edificios inteligentes son edificios “ecolégi-
cos”: todos y cade uno de los aspectos que lo
industria dz lo construccion considera como
porte de un disefio ambientalmente respons-
able deben tomarse en cuenta, ol crear un edi-
ficio verdoderaomente inteligente. For el con-
trario, lo edificios “ecologicos” no son necesari-
amenie “infeligertes”, aunque deberian serlo.”

Adenits, lo automafizacién en arquiteciura
restablece Ja libre interpretacion de los usuarios
fuera de los rigidas especificaciones eléciricos
gue limitan funciones. Con ellp, es posible tener:

*Espacios y objetos estructurados en efi-
ciencia y uso.

= Flexibilidad en programas y procesos.

* Compatibilidad tecnoldgica.

» Andlisis de .movimiento y transmisiones

" en el tiempo.
-»Control y menor costo de mantenimiento.
-*Plusvalia en renta y vento de-edificios que

im_:orpbrgn Tl .
«EJ pronéstico de fiempo-de vida sé incre-

 menta,*.

Un Ejemplo de éstos ideas aplicadas:

Los japoneses son muy aficionados o tener
acuarios deniro de los oficinas, pues con
este sistema han creado otro tipo de ambi-
ente de oficing, grocios a este se han
detectade menor nomerc de enfer-
medades. Los beneficios en solud y en el
chorro de gasios médicos son evidentes, el
ausentismo ho disminuido hasta parémet-
ros sarprendentes y especialmente la pro-
ductivided, que es una de las banderas del
El ha aumenfado con la consiguiente com-
placencia de los propietorios de estos
negocios. Ademds existen ahorros sustan-
cioles por el ohorro de energia. Yo que
durante el dia con este sistema de fibras
apticas lo fuz solar se puede transmitir a un
kildmetro de distencia sin menoscabo de su
calidad.*

En un futuro no muy lejano...

Avisoc Oportuno:

Se vende o se renta
Edificio Inteligenie
de Mediana Copacidad
1015 m2
Todo o en partes
15 aiios de garontia total

De la mismo meanera que un constructor de
automoviles a refrigeradores nos da una
garontia de su funcionomiento por defer-
minade tiempo asi fambién en el disena y
construccion del Edificio Inteligente se
involucran gorantios que amparen por
periodos de tal vez 10 o 15 anos el fun-
cionamiento adecuado y durabilidad de los
diferentes sistemas integrados en estos
desarrollos. Lo anterior con la idea de
establecer en el mercado colidades de
compelencia -amparados por podlizas de
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servicio y mantfenimiento, sacando de participacion a grupos que no alcancen los estin-
dares promedio solicitados.”

Como trabojan les Edificios inteligentes

A confinuacion presento dos ejemplos de casos de como se comporian los Edificios Inteligentes.
Ejemplo Uno:

En caso de infrusion se acciona una alormu silenciosa que lflamo por teléfone a la policia y numeros
predeterminados (of jefe de mantenimiento, adminisirador o duerio def edificio) a fravés de mensdjes
pregrabados que indican ef lugar exacto donde se comete el ilicito y ef tipo de dispositivo de seguridad
que se activo.”

Ejemplo dos:

‘En caso de susciterse un conato de incendio, fa computadora lo detectaré a fravés de un sensor desde
el inicio de lo combustion, inmediatomente alerturG of érea responsable, la cual podrd visualizar en fa
misma computadiara la localizacién exacta de este conalo, si se atlin con eficiencia se evitard el incen-
dio, pero si, ésie ocurrierd los bomberoas estardn por llegar; yo que lo compumdora se habrd comuni-
cato desde que defectd el conato y se corrobord, se accionardn los salidos de emergencin, se instruird
o los empleados en lo que deberdn hacer ya seo o través el voceo de emergencic o ung grobacidn
sobre las medidas que deberdn toma; las manejodorus, de aire exiraerén el humo, y se accionard si
-uese necesario la red de sprinklers, los elevadores serén enviados a planta baja, etc., fodo esto depen-




derd de las instrucciones que con anfelacion o en
el momenito se le den al sistema de control. Pero
un edificio inteligente no sélo reacciona ante las
emergencias. Sus sistemas de control y vigilancia
se encuentran en funcionamiento durante las 24
hrs. Del dig los 365 dias del aro, verificando el
alumbrado, la calefocdén lo ventilacion; regulon
el corfort de lus personas que frobajan dentro del
Edificio durante el dia, y durante Ja noche ejecu-
tan aquelias fundiones que no son necesanias
durante el dia permitiendo un gron ahormo en o
energia, asi mismo, proporcionardn todos aquel-
Jos elementos de cardcter tecnoldgico para apo-
yar la productividod de Jos empleados.™

Tomando en cuenta lo anierior, es necesario
hacer una revisién en las formas en gue actual-
mente se siguen construyendo muchos de los
nuevos edificios, ya que la necesidad de ir incor-
porando las nuevos fecnologias de ka informacion
a éstos es irreversible, y de esta manera hacerlos
competitivos a lo largo de todo el ciclo de vida, y
no verse afectadas o la llormada obsolencia pre-
maturg, yo que una infreestructura lo sufre cuan-
do el costo de integrar las nuevas fecnologias es
superior o similar ol de demolerfa o volverlo a
construir”’

Desventajos

identificar las desventajas de un proyecto, o un
concepfo cuando estd convencido de el siempre
es dificil, pero o comtinuacion mencicnamos un
par de riesgos y lo principal desvenigja (por
chora) que existen en los Edfficics Inteligentes.

Riesgos

Aunque los apoyos tecnoldgicos confemporanecs
deben esfar ¢l servicio de los usuarios y su exis-
tencia, hay gue recapacitor y parorse firnemente
en nuestro historia, en nuestra idiosinaasic, en
nuestro culturg, en nuestras fradiciones y hasta en

nuestras econormias paro evitar dejanos  llevar
por fos modismos que la época impone;” no
olvidemos lo que sucedid en lo décado de los
ochenta. Por lo tanto, en el disefio de los Edificias
Inteligertes es muy facil caer en el abuso de lo
fecnologia con la que se cuenta y si no se fiene
dara la vision de las necesidades, asi como bien
fundomentada ko relacion costo/beneficio, es muy
probable, que elevemos innecesoriamente el
costo del edificio.

Ofro aspecto no menos controvertido es la posi-
ble dependencia tecnolégica a la que podriamos
estar sujefos en un edificio inteligente, ya que
buena parte de los sisremas electrénicos de los
dispusitivos, requieren de asesoria técnica y marr
fenimientos especializados; es pues necesario
automatizar las edificaciones en las funciones que
realmente no sean necesarias y redituables, sin
olvidar que la solucion mas sendilla es como siem-

pre la mejor.”’

Por Ultimo, la desventajos que existen (por ahora),
es la referente al costo de inversion, definitivo-
mente, actualmente no es posible pensar en este
tipe de conceptos, cuando hablamos de edificios
de poca envergadury, yu que el coso de disehc
eleva en un porcentaje importante el monto final
de la inversion, pero esfamos seguros de que en
un mediano plozo dl proliferar construcciones de
esfe tipo y se fomenten los “disefios tipo”, este
desafartunodo impacto disminuird considerable-
mente.

Otro de los fropiezos con que nos encontramos es
el nivel de actualizacion de los arquitectos, que no
es caracteristica de México sino que es un mal
extendide en tode el mundo. Los inversionistas
mal orientados prefieren inverlir en esculturas y
mdérmoles de Carrara que en fecnologia, sin
entender que lo rentabilidad de un Edificio
Inteligente estd en lo producfividad de sus ocu-
p(}nfes.”




If. FUNDAMENTOS

2.1. ¢Para qué un edificio Inteligente?

El abjetivo al construir un El es el ahorro de energia y recursos en
todo sentido optimizande asi la calidad de vida denfro del inmue-
bie. Este ahorro se reflejo, por un lado economicamente, reducien-
do los costos de operacién y por otro, ecolégicamente evitando el
malgaste de recursos naturales, lo cual es uno contribucién al

desarrolio sustentable.”

Los El permiten ademas el uso adecuado de los espacios, particu-
larmente en grondes urbes, donde lo escasez de terreno se con-

vierte en un foctor que obligo lo optimizacion del suelo.

La busqueda de maoteriales que confribuyan o reducir el consumo
de energiv v que, ademds de reciclables y “amigobles™ con el

medio, no tengan costos excesivos.

Lag tronsmision de mensajes culturales socialmente aptos,
atroyentes y copaces de seducir. El combate a la contfaminecién del
medio (lo preocupocién ecoldgica), tol ver o fendencia mds
importante que podamos observar,

Resumniendo el El se convierte en una solucion integral o una serie

de preacupaciones de Io arquitectura moderna.”

2.1.1. Propéasitos de un Ef

éCudales pueden ser los propdsitos de un El que no hayames yo

mencionadoé

A manera de sintesis diremos los El son entes que estan destina-
dos a coexistir de manera armonicsa con su enforno, pero princi-
paimente con el Hombre, convirtiéndose no en una estructuro o
herramienta mds sinc como una coluborador active e impre-
scindible. Los mejores edificios del futuro van a interoctuar con el
clima y los usuarios; utilizaran dptimamente la energia.

Mds como robots gue como templos, éstas apariciones con sus
superficies tipo camaledn, insisten en que todavia reflexionemos
sobre el arte de construir. Lo arguitectura ya no serd una mera
cuestién de volumen, sino de estructura ligero desmateriolizado.

Estamos, en la arquitectura como en otros campos, aproximan-




donos a una visién sagrada y ecologica del mundo y de tal man-
era en que vivimos en €l

En arquitectura, la microelecirénica casi invisible, lo biotecnologra,
los fluidos, estén remplazando los siskemas mecanicos, todos tra-
bajondo como masculos en cuerpo flexible, reduciendo la masa al
minimo oyuda a un sistemn.”

I11l. OBJETIVOS Y ALCANCES

Objetivos del presente trabajo

Aportar un documento que englobe los diversos aspectos que se
encuentran involucrados en el concepto de El y con ello amplior ef
conocimientc gue se tiene con respecto a este particufar sirviendo
odemds, como referencia para futuras investigociones.

Poner de manifieste las moltiples veniajos que puede ofrecer la
construcciéon de un E! en los diversos dmbites del quehacer
humano yo que ofrece lu incorporacion de los avances de la tec-
nologia.

Los objetivos especificos son: Demostrar que no es necesario ser
un gran inversionista o tener que diseriar un monumental comple-
jo pora que seo factible adoptar el concepto de Edificio Inteligente
y poder obtener los mayares beneficios para fos clientes y usuarios
de nuestros edificios. sobretodo en paises en vios de desarrollo
como México.

Hipotesis

2Son los Edificios Inteligentes una solucion gue sélo se puede
. aplicar o proyecios de gron dimension? '

2Es vigble llevar o cobo proyecios de Edificios Inteligentes de
Mediana Copacidad en lo Ciudad de México?

Alcances del presente trabajo

En este rabgjo han guedado cloramente especificadas las dos prin-
cipoles corrienfes de pensoemiento por los cuales existe el término
"Edificio Inteligente”, sin -embargo podemos cuestionar ambas
teorias, inclusive al propio término. Desde mi particular punio visto
el término es igual de inapropiado que el término Inteligencic
Attificial, ya que en el sentido estricto de la polabra, fol tipo de
inteligencia avn no ho sido desarrellada. Por otra lado, un "Edificio
Inteligente”, es mdés que un "Edificio Automatizade”, tampoco
podriamos denominarlo "Edificio Experto" yo que ‘el término
"Sistemas Expertos” padece la misma controversia gue ef de IA,




Tomando en cuenta lo anteriar mi prop-
vesta seriv la expresion "Edificio Eficiente”,
que desde mi punto de vista es el término
mads cdecuodo, en la inteligencia de que
lamentablemenfe {coma hemos menciona-
do) adn no se han podido desarrolior sis-
temas de verdadera [A es decir que
aungue existan ya sistemas que tal vez
seon analogos o los de un ser humanc
también Jo pueden ser a los de unao plon-
ta, la mismo que actualmente no se con-
sidera infeligente y de ocverdo a la ofro
corriente de pensamiento, podriagmos
declorar como premisa: que para que
pueda existir un "Edificio Eficiente” debe

ser disenado inteligenfemente.

El proposito de esta reflexion es que
motive lo decisién farmal del términe entre
los especialistas, ya que ha surgido
durante lo realizacion del presente docu-
mento perc como lo plantean las hipbtesis
el objetivc principal de esta tesis es
demosirar que los Edificios Inteligentes son
el poso natural en lao evolucion crquitec-
ténica y por lo tanto la discusion sobre la
validez del término no satisface por com-
pleto los expectativas jérminos de su

alcance en sus alcance.

V. UBICACION
FISICA DEL
PROYECTO

Ante lo expuesto, el proyecto de esto
tesis se ubico en la ciudad de México,
la cual estd localizado en el ceniro de
lg Repahlica Mexicana, tiene una alti-
tud de 2,238 metros sabre el nivel del
mor. Colindo al! norte, ariente ¥
poniente con el Estodo de México v al
sur con el Estado de Marelos. También
conocida como el Valle de México, se
encuentra rodeada por sierras y vol-
canes aisiados. Al sur estd la Sierra
Chichi Naufzin con el Ajusco de 3,952

metros de elevacién y al suroeste la

Sierra de los Cruces.

Es un espocic geogrdfico, que junto of
Estodo de México, alberga cirededar de la
guinta parte de los hobitantes del pais y
concentra casi una tercera parfe del
Producte Interno Bruto (PIB).

4.1. Localizacién y condiciones
generales

En esta zono metropolitana, comprendida
por el Distrito Federol y parte de los 27
municipias del Estodo de México en conur-
bacion o él, se hon desarrollado diversas
dreus poro el establecimiento de oficinas.
Aungue su ubicacion, en gron medida no
ha sido planeada sino que se ho debido o
Jo demonda v cambio de uso de suelo,
cada uno ofrece diferentes ventajas para
los inversionistas, arrendatarios y propi-

etarios de edificios y ferrencs.

Ubicacidn: para este proyecto se selecciono
un predio ol noroeste de la ciudad, dentro
de la demarcacién, de lo Delegacion Miguel
Hidalge en lo colonia Granada. Ubirado
sobre la Av. Ejército Nacional y las calles de
Logo Tongadica y Lago Bangueolo. Con un
drea de 3,442.20 m2.

Situacion geogréfica: de ocuverde a la
medicién del Sistema de Posicionamiento
Global (GPS), el terreno del proyecto se
encuentra a 19°26 r 17.9" latitud norte,
dentro de! meridiano 099°17 r 33.8".

Topografia y subsuelo: es un ferreno plano
con ligeras pendientes o sus orientaciones
este y oeste, sin que estas lleguen a ser
representativas, por lo que ne implicon
ningon tipo de falla mecdnica del suelo o
del subsuelo.

El subsuelo es de tipo arcllose con olgunos
cumuios de tepetate y piedras del mismo mate-
rial. En general ofrece gron resistencio para una
construccion de Ja magnitud que se propene.
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Uso de suelo: la zono estd clasificada como
habitaciona! mixta (HM} con una densidad
de 400 hab. /ha. Su intensidod de uso de
suelo es de 3.5, es decir que se puede con-
struir hasta 3.5 veces el drea de terreno.
Este uso permite lo construccion de oficinas
y comercios, como parte del equipemiento
del lugar, por lo que no es un impedimen-
to para esta propuesta.

4.2. Clima

Por lo regular, la ciudad mantiene un clima
templado durante todo el afio. La temper-
atura medic anual es de 16°C, siendo el
mes de enero el mds frio con una temper-
atura de 13°C y el mes de abril el mas
caliente con 19°C. Su precipifacién pluvial
medio anvual es de 608.9 mm. Las mayores
precipitaciones se registran en ogosto y la
mayor escasez de lfuvia se do en los meses
de enero y febrero. Los principales vientos
provienen del noreste, los cuales son desvi-
ados al oeste ol encontrarse con lo
cordillera del Ajusco.

4.3. Infroestructuro

La imagen que proyecta esta colonia tiene
un debie atroctivo, ya que se encuentra
pricticamente dentro de una zonc aita-
mente atractiva (Zona Polanco) gque al no
estar estrictamente deniro de la demar-
cacion de la colonia Polanco se logra un
beneficio adicional ol disminuir el costo del
terrenc. Su ubicacién facilita el occeso y
salida a vialidades primaorias como
Reforma, Periférico, Rio San Joaguin y otras
de menor cuontia, pero no por elloc menos
importantes. En ella se localizan hoteles,
centros de negacios, centros culturales y de
comercio, corporaciones internacionales,

embajadas y viviendas.

« Agua polable: El suminisiro se realizard
directamente de la red local, ya que ésta

cumple con la demanda, y lo presion

requerida, la cual esté manifestada con
75 m3 y una presion de 5 kg/cm2.

» Drenaje: de acuerdo o lo informacién
proporcionada por la Delegacién Miguel
Hidaolgo donde se ubica el ferrenc y
tomando en cuenta las necesidades del
edificio, se tendran tuberios disefiadas
paro scportar lo densidad requerida. En
casos extremos de fluvia, no se correrd el
riesgo de inundacion o de imposibilidad

para canglizar las aguas negras.

« Vialidad: sobre la Av. Ejercito Nacional, el
flujo vehicular es mayor con sentido este
a oeste. Las otras dos calles son de flujo
medio, Lago Tangarica localizade al
ceste y Logo Bongueolo al este del edifi-
cio, ambas permiten el occeso y salido
inmediata sin perturbar la circulacion
vehicular de la avenida citado. La capaci-
dad de trénsito en la via primaria (Av.
Ejercito Nacional} es alta y no presenia
congestionamientos viales frecuentes.
Cuenta con 10 carriles donde 4 de ellos
son carriles secundarios. Asi mismo, en
estg zona no exisfe trénsitc de camiones
de carga o maogquinaria pesada en horas
hébiles; el transitlo comun son vehiculos
de tamano y peso estdndard. La manio-
brabilidad es buena, ya que lo escala de
las vialidodes es ancha para el fipo de

vehiculos que Fransitan,
4.4. Equipamiento y Servicios

Vigiluncia: esta, a reserve de lo que contard el
propio edificio, estard @ cargo del Gobierno del
Distrito Federal, de acuerdo a los programas y
politicas gue se aplican a esta zona en particular
Servicios de emergencia: cerca de fa ubi-
cacién del proyecto se cuenta con diversas
clinicas y un hospital. La distancia a ellos es
no mayor de un kilémetro radial.

Impacte Socicecondmico: la contribucion

social y econédmica o la comunidad es posi-




tiva. Con el Proyecto se generaran servicios
convenientes para la poblacion vecina.
Durante la vida Gti! del proyecto no habra
cambios degenerativos en las cestumbres
del drea de inflvencia. La poblacion
flotante serd minima por ser oficinas que
alberguen niveles de mondo medio y no

operativo.

V. PROYECTOS
ANALOGOS

A continuacion se detollun dos proyectos

ondlogos para su comperocion:

5.1. Edificio Cenit Plaza
Argquimedes

Ubicado en la esquing formadao por las
calles Arquimedes y Hornero, en la colonia
Polanco, Distrito Federal, el edificio Plaza
Arguimedes fue terminado en 1994,
Constituye hoy en dia uno de los ejempios
mds sobresalientes dentro de fc modalidad

de los edificies inteligentes de la ciudad de
México. Segun el arquitecto José Picciotto,
el objetivo de este tipo de construcciones es
hacer mds eficientes sus instalaciones. El
mismo opina que lo sensibilidod y la flexibil-
idad de una estrucfura, no es sélo su red de
comunicacion o la insfelacion de un equipo
de seguridad y de ahorro de energia, sino
una tendencia que va mdas alld. Cuondo se
piensa en un edificio de este tipo, no se
puede pasor por alto lo inteligencio del
arquitecto, quien fiene la responsabilidad
de escoger los matericles de construccion
que beneficien a lo estructurg y el usuario;
ubicar canvenientemente los servicios y lo
entrada de la Juz notural, y hacerlo confort-

able y ecanédmicamente rentable.

El disefic arguitecténico y lo construccién
fueron realizados por la firmo Picciotto, S.A. de
C.V lus instalociones fueron asignadas a
Galvez Hightec y Johnson Conirol. El edificio
cuenta con 22,000 m2 de drea de construc-
cion, repartida en 5 séfanos, 1 planta baja, 1
mezanine, 10 niveles y penthouse, ademads de

los cuartos de maguinas y un helipuerto.




« Instolaciones y disefio arquitectonico: Plaza
Arquimedes cuenta con un centro de con-
trol, de donde se manejon y supervisan
todos las instalaciones del edificio y los
espacios a que éstas sirven. Esta supervision
se hace por medio de una computodorg, lo
cual cuenta con un programa especial-
mente disenado para el edificio. Dicho pro-
grama lleva el control y el registro del fun-
cicnamiente del edificio, asi como del
desemperio del operador en turno. Dentro
de este conirol estdn el sistema central de
gire acondicionado, ifluminacidn, sistemos
de alarma y contra incendio, control de
monodxido de carbono, tefefonia, escoleras
y espacios presurizados. Lo fachoda forma
porfe de lo misma estructura interna del
edificio, lo que le da una apariencia mucho
mds innovadora o futurista, complementan-
do con esto el estilo de edificacion al que
pertenece el edificio inteligente. El material
utilizado como recubrimiento en lo fochada
es el zinc, el cual requiere relativamenie
puco montenimiento y coniribuye a dorfe
un buen aspecto a la edificacicn.

Aire acondicionado: se consideraron torres
de enfriamiento, complementadas con uno
planta de almacenomiento de hielo que
opera durante fas noches. Cada espocio
cuenta con detectores inteligentes, los
cuales registran el numero de ocupantes en
un espacio determinode y asimismo la can-
tidud de aire suministrada.

Sistema contra incendio: cuenia con sen-
sores térmicos, de humo y fotoeléctricos.
Tombién posee -sus propios plontas de
abastecimiento, complementadas con los
de oguu tratada, pluvial y las de agua
potable, como reserve, en caso de que el
agua del sistemo se agote.

Hluminacion: cuenta con sensores que reg-
istran la presencio y octivan el porcentaje

necesario de luces, obteniendo asi hasta un
30% de ohorra de energio.




5.2. Pricewalerhouse Coopers

De 23 mil metros cuadrados y ubicado en
Mariano Escobede 573 Col. Rincon del
Bosque, se inaugurd a mediados del afio
2000, el Edificio Inteligente de la compaiiia
de usesoria Pricewaterhouse Coopers el
cual cuenta con sofisticados sistemas de
seguridad asi como con fecnologia de
punta en materia de telecomunicaciones.

Un ejemplo de esto son las solas de juntas
interconectadas, desde las que se pueden
reglizar videoconferencias, lo pantalia se
encuentra en el centro de la sala frente al
lugar del Socio Direcfor, La cdmara gira
para dejor ver cada rincén del fugar, y se
pueden subir .a lo pantallo imdgenes de
computadora, acetatos y ofras documentos.
Micréfonos of techo localizan a la persona
que hoblo y Ja ¢amara lo sigue cutomdtica-
mente por toda la sola, y permiten también
hacer mutis cuando es necesoric discutir
algon punio en privado.

Cado lugar tiene una conexién pora com-
putadora, y se pueden enviar imégenes por
la red o la compuiadora que, a su vez, las

sube o la pantalla. Este sistema, resufto.

convenignte, por ejemplo, en los cousos en
que una junta-de hora y media exigiera un
viaje de cuairo personos o Monierrey.

'Oftras ventajas e innovaciones son ef ratén

inaldmbrico y la traduccién simultdnea, o
cémara de’ documenios ‘pdra que fanto
locales como fortineos puedan ver en pan-
talla el documento sobre el ‘que trata Jo
junta. . ' : " )

En e mismo piso se encueniran 2 salos
pora juntas privadas de cardcler menos for-

.mai, comodomente amuebladas, que los

socios pueden utilizar previa reservocién.
En ofros pisos se hallon otros servidores
especializados para SAP  Peoplesoft,
Knowledge View y ofros, en los que se
puede probar escenarios de negocios o
revisar boses de datos, etcéfera.

Algunas pisos estan diseAudos bajo un sis-
tema denominado "hoteling" que permife
opfimizor los espacios de trabajo. Ademas
de las oficinos privadas de Socios ¥y
Gerentes, existen espocios que pueden ser
osignodos a coda empleado, socio Jocal o
visitante, previa consulta del sistema que se
puede hacer o distancia, vio compulodora
o in sity, a trovés de pantallas uvbicodas
estrotégicomente paro este proposito. Las
reservaciones pueden hacerse por hora,
dia, semana, o segun seo lo necesidad de
tiempo y trabajo requerido.

Todc lo anterior tiene como objetive funda-
mental ogilizar la comunicacidn con los
clientes de la Firmo y lograr uno mayor efi-

-ciencia y productividad en el servicio que se

les brindo. Otros instalociones son: come-
dores privados paro los socios y comedor
para empleados con copacidod de 500
comensales, cocina equipada y otras como-
didades.” )

VI. NORMATIVIDAD

Las normas existentes asi como las
reglamentaciones locoles e internacionoles
se encuentran con ctrasos con respecto .al
ovance de los sistemas inteligentes y disefo

_orquitecténico inteligentes, sin emborgo,

existen una serie de elementos fundamen-
tales que hacen que el El esté dentro de un

marco de reglamentocién muy superior ol




tradicional y constituido debido o ello el El
establece propuestas a consideror para
que surja a corfo  plazo una
reglamenfccion gue permita integrar esta

opcion o io operatividad de fo misma.”

Tomande en cuenta el Plon Parcial de
Desarrollo Urbano correspondiente a la
Delegacion Migue!l Hidolge y el
Reglamento de Construccion para el
Distrito Federal, los coracteristicas a tomar
en cuenta para la eloboracion de un
anteproyecfo para un El son:

+ Se prevé un responsoble de seguridod
estructural par ser un edificio de mds de
3,000 m2 construidos y de mas de 15
metros de altura

* Los cajones seran de 2.40 x 5.00 mis.
paro outos medianos y grondes. De igual
forma. se prevé que hasta un 50% de los
onferiores tenga una dimension de 4.20
x 2.2 mfs. para gufomdviles chicos. Para
personas discapacitadas existira un cajon
por cuda 25. Sus dimensiones serén de
5.00 x 3.80 mis. y estardn cerca del ele-
vador 6 del acceso.

Se preveé un estocionamiento con un cajon
por cada 30 m2 de oficina.
Adicionalmente, se confempla construir el
10% mas de cajones de estacionamiente
dode lo norma respectiva respecto al
publico visitante. Iguaimente, se prevé un
estacionamiento con un cojon por cada
50 m2 destinado a comercios.

Con respecto a la hobitabilidad y el fun-
cionamiento se contempla un drea mini-
ma para cada trabgjodor de 7 m2 por
persona o una altura minima de 2.30 mts.

La higiene vy los servicios contemplan un
requerimiento de ogua potable de 20 lis.
por m2 al dio, adicionalmerte, se preven
5 ks, por m2 of dia pora riego de dreas

verdes.

« Los sanifarios pora varones, haobrd un

sanitario, un mingitorio y un lavabo por
las primeros 400 m2 o fraccién exce-
dente. Para los 1,000 m2 o fraccidn
excedente habrd 2 mingitorios, un sani-
tario y un lovabo adicional.

Los sonitarios de mujeres, para los
primeras 300 m2 o froccién excedente
hobré un sanitario y un lavobo. Por cado
1,000 m2 o fraccion excedente hobra 2
sanitarios y un lovobo adicionol. Habra
hebederos 6 depésitos de agua potable
por cada 30 trabajadores.

La distancia de recorrido o las escaleros
del piso o plonta serd de 25 mis, igual-
mente, la escalera de servicio se comuni-
card en todos los niveles. Los escaleras
principales, serdn de ancho de .90 mis.
Como minimo y de maximo 13 peraltes
entre descansos. Los peraltes mdximos
serén de 18 CMS y fos minimos de 10
CMS. Las huellas de minimo serdn de 25
CMS..

Lo salida serd de ancho de 1.50 mis. y
2.20 mts. de olura. Por su parte, los
posillos serdn de .90 mts. de ancho y
2.30 mts, de altura.

Para el drea de helipuerio, se destinarg
una superficie de 10 x 10 mis., contemp-
lande la seAalizacién adecvada,

Se prevé un responsable de instolaciones,
por ser una edificacion de mas de 3,000 m2
y por tener més de 3,000 m2 cubiertos.

La ventilacién se prevé que cubrirg o
necesidad de 6 cambias por hora y por
coda estocién de frabajo.

Lo ifuminacién, habré como minimo 250
luces para drecs de trabojo, 125 luxes
para los circulaciones, 300 fuxes pora
‘comercios y 75 luxes para barios.

Los ductos para instalaciones, se.confem-
plarén espacios por los cuales se con-
duciréh poguetes de -instalaciones. En

forma-vertical, se comunicaré v todos los




niveles y en cada uno de ellos se partirg
vnoe red de distribucidn horizontal.
Dichos espacios tendrdn los dimensiones
suficientes para alojar cualquier tipo de
instalacién que se requiera, con la finali-
dad de evitar la utilizacién de otro espa-
cio no contemplado que pudiera afectar
el disefio,

I1l.- PROGRAMA DE
NECESIDADES

De acuerdo al escenario de tener un edifi-
cio de oficinas para lo rente directa al
publico en general tendremos un progro-
mao sencillo, sin embargo cumpliendo con
« Se considerardan materiales que al ser [RItleHIs ool le atel LI -Bis T (cllala el CRapele I
e e R R R et I R e - LMl aibergar a cualquier tipo de empresa con
flama, goses téxicos 6 explosivas al [FellgllRigeladllalellelN
menos en una horo
» Para combatir incendios se colocardn y
sefolarén en lugores adecuados extin-

tores del tipo PQS (polvo quimico seco)

Se presenta las siguientes necesidades de
acuerdo con las dreas resultantes.

VIIl. PREMISAS DE
DISENO

Existen diversas premisas de diserio a con-

*» Se preverd una cisterna para almacenar
aguo en proporcion de 5 lis. por m2 con-
struido. Se almacenardn 2/3 de volumen
total del consumo. Es decir, de 74,200
lts, la reserva serd de 49,418 It siderar en un proyecto El, a continuacién se

explican clgunas de los mas importantes:

= Con objeto de restaurar lo estabilidad del

subsuelo, ayudondo asi a la superestruc-
tura en caso de sismo, se dejort hasta vn
25% de sw dreo total sin construccion.
Parte de lo superficie serd cubierta por
pavimentos permeobles que permitan la
filiracién de agua de iluvia al subsuelo y
parte sera vn jardin en el mismo edificio.

= FACTOR INNOVACIGN
Dentro  del Edificio
Inteligente el factor innovacion juega un

Proyecto del

pape! realmente importante, consideran-
do la visién futurista del concepfo mismo

y la propuesta de arquitectura actual.




« EXPRESION PLASTICA
La pldstica Arquitecténica se expreso con mds fuerza y
agresividad con lo aperfura gue surge a frovés de los
voldmenes sin limite, debido Alos proyectos de gron flexi-
bilidad que propician los sistemas inteligentes.

« RESPUESTA AL CONTEXTO.
El contexto fo morca el Edificio Inteligente, sin embargo
este este muy definido y cuenta en formo destacada paro
considerarlo, el proyecto contempla su ingrese al mismo,
incorpordndose en forma brillonte y sobresaliente.

* APORTACION TECNOLOGICA.
La aportacién del EDIFICIO INTELIGENTE, desde lo funda-
mental hasta los logros fermoles considerando las tec-
nologias inherentes, implican no solo uno propuesta total
sino una comprobacion de los conguistos técnicas, fun-
cionales y estéticas; una demosirocién de ofra posibilidad
de aportacién a lo cultura arquitectonica.

» PERCEPCION ESPACIAL.
El concepto de percepci6n espacial nos lleva ol manejo de
una visién de mognitud extremo, que en la busqueda de
soluciones de vanguardia libero ol edificio de lasires y lo
deja flotar en ambientes de gran flexibilidad originando lo
que Nlamariomos la libertad en la concepcién del espacio y
su repercusion en el usuario.

* SOLUCION MODULAR.

El modulo, la volumetria, el color y el material, conjugan
wna relacién cuya finalidod va mas ollé del producto final,
las sensaciones gue en diferentes formas transmite el edi-
ficio of usuario san cambiantes durante el dia y la noche,
durante los. estaciones del ado, durante las muitiples
aclividodes que se generen en sus espocios, originando
una actitud de estimulo que se-manifiesta en la productivi-
dad, el buen funcionamiento y en la facil convertibilidad
modulor.

» ARQUITECTURA ECOLOGICA SUSTENTABLE.
Lo no ogresivided al medio ombiente con las soluciones de
ohorro de energia y ogua, representan otra forma de

arquitectura ecoldgica, denominada Arqueologia, dirigida
o proteger, medianie el uso de la tecnologio, o bosques,
lagos, fauna, etc. El optimo funcionamiento de los
"equipos, €l reciclomiento del ogua, los nuevos sistemos de
iluminacién combinedos con un disefio arquitecidnico
inteligente permitira gsfd arquitectura sustentable.




* IMPACTO AMBIENTAL.

El usuario tanto como e! medio ambiente reciben diferentes
impactos del edificio inteligente que se pueden configurar
en agradables o desagradables, llegando inclusive a crear
sitvociones que implican un ofecto visual- psicologico
debido alo bueno solucién de los diferentes ambientes yo la
seguridad de los mismos. Impactos voriables, de acuerde al
tipo de usuario, se producirdn a consecuencia del proyecto
arquitecionico y su combinacion tecnoldgica, su calidad se
manifestare favorablemente en el usuario y en el medio
ambiente.

« RELACION USUARIOQ-EDIFICIO.
En el edificio inteligente esta relacion es vital y se considera
muy imporiante, debiendo ser sumamente estrecha, fori-
aleciendo dig a dia esta liga en la cual el usvario se vuelve
dependiente de muchos acciones en las que los sisfemas
del edificio interactéon pora crear el mdximo conforf al
usuario con el mipimo esfuerzo del mismao.

« REGLAMENTACIONES LOCALES E INTERNACIONALES.
Las normatividades existentes asi como reglamentaciones
locales e internacionales estdn todavia afrds del avance de
los sistemos inteligentes y disefio arquitectdnico
inteligentes, sin emborgo, existen una serie de elementos
fundamentales que hacen que el edificio inteligente este
denitro de un morco de reglamentacién muy superior ol
tradicional y constituido, debido a ello el edificio inteligente
establece propuestas a consideror para que surja en corfo
plozo uno reglamentacién que permita integrar esta opcign
ola operatividad de la misma.

« ORIGINALIDAD y CREATIVIDAD.

Lo concepcién de formos y espacios por el arquitecio de
hay, solicita una vision mayor que involucre originalidad y
creatividad con elementos mds significativos que logren
precisar propuestas de otra geniclidod, que respiren corri-
entes de armonia y de grquitectura inspiroda.

» ENTORNO y UB!CACION.
El enforno y la ubicacién de un edificio representan en oca-
siones aspectos que repercuten en la vigencia del edificio,
ya sea favorable o negativamente, es por lo tanto un fac-
for que influye en la comercializacion del inmueble deter-
minondo el éxite o fracaso del mismo o pesar de su prop-
vesta en cuanto o sistemas y prayecto inteligentes.

= ESPACIOS Y FLEXIBILIDAD
Los diferentes elemenios de las construcciones, son expre-
siones poderosas de los funciones técnicas, pero la forma
del edificio es o veces inexpresiva de uso, solo puede
_advertirse sus funciones pero los efectos visuales no se




determinan siempre en los espacios en

donde se encuentran.

El edificio Inteligente uporia desde el dis-
efo inicial la vision de obtener un costo
minimo en el mantenimiento del mismo
para el usario durante su ciclo de vida y
uno mayor productivided gque se fortalece
por el tipo de ambiente generado.

Lo optimizacién de los sistemos de con-
struccién avanzada origing ahorres en lo
dimension, tiempos de efjecucidn y espe-
ciolmente en calidod y adecuacién de
gctividades, logrando con esto que en lo
relacién de costo beneficio lu inversion se
minimice y el beneficio se potencie. Un
Edificio Inteligente bien disefado no solo
tiene lo capacidad de adecuarse al cambio
si no que verdaderamente focilite ese cam-
hio sin afeciur lu eficiencia erganizacional;
muchos edificios tradicionaies se tornan
ohsolefos cuando presenran necesidades
de cambio pora ocupantes, en contraparti-
do el edificic inteligente se adapiu facil-
mente y claramente a ese cambio, con baja

inversion ge Hempo y caslo, teniende todos

sus elementos dentre de un tedo sin
energético, creativo y productivo por lo
simplificacion dinamica de odecuacién de

espuacios que son parte de su sistema.”

Resumiendo: El progresa cientifico y técnico ha
facifitado ¢ la Arquitectura contempordnea, la
construccion de proyectos mds sofisticados.
Por este motiva. La utilizacion de materiales
tales coma el acera, el vidrio, estructuras mads
amplias, flexibles, fuertes y econdmicas han
propicicdo que la arguitedura modemna se
caracterice por el trabajo en equipo y lo espe-

cializacion de funciones.

Le Arquitectura moderna mantiene un aspec-
to técnico irrenunciable y un compromiso
social que debe cubrir los complejos reguer-
imientos de vivienda, de comercio, de produc-
cion, de servicio publico o privade. Su periodo
de evolucion estd condicionado cun carmbio
estructural que va mds olld de la tecnologia y

Jas necesidodes de la sociedad.

Los elementos principales que se consider-
an parc la reclizacion de este anteproyecto

de disena del El en Polunco son:




+ Poquete integral de servicios,
« Area de estacionamiento,

= Areo comercial y de occesos,
« Area de oficinas.

Se eligié un paquete integral de servicios ubi-
cados en forma central. Estas funcionoran rad-
icalmente y servirdn como un vestibulo hocia
las dreos rentables, permitiendo generar
Greas homogéneas. Dicho paquete consta de
servicios sanitarios, transporte vertical, ductos
verticales de instalaciones y escaleras presur-
izadas de emergencia.

Para llevar acabo el conceplo de E! es nece-
sario que el Arquitecio trabaje en equipo con
los diferentes disefadores de la estructura e
instolociones. La refroalimentocion constante

de informacion le permitird la consideracion
de las nuevas fecnologias en funcion de las
necesidades.

Ctro aspecto importante que consideran ios E!
corporativos esta centrado en el confort. Este
factor es un argumento utilizado pora retener
y airaer y hacer mds produdiivo al personal de
la empreso, ya que es necesario dolar de
dreas en las cuales, se pueda tomar un rece-
so, para pader continuar con el rabajo. Por
ello, es necesario que los dreas que rodeon ol
trabajodor estén dispuestas como espacios
agradobles y existen estas zonas para los peri-
odos de descanso.

Actualmente, debido al incremento en el costo
del suelo en las zonas céntricas de ia ciudod,




se ha optado por fomentar desarrollo hacia otros polos, en los cuales exista una planeacién con
lo que se pretende lograr un equilibrio entre el uso de suelo y lo densidad.

Asi es como podemos ver que la tendencia o crear edificios altos y esbeltos ha evolucioncdo o

edificios de menor altura y mayor drea en su misma planta.

La veniaja de estas zonas es que Jos edificios pueden extenderse horizontalmente, lograndoe una
forma diferente de utilizacion del terrena y ahorranda en la estructure, aungque esta tendencia
no es privativa de todos los desarrollos y también se ve muy influenciada por la oferta y deman-
do, asi camo el destine de la edificacion.

Esta tendencia, genera dreos de trabajo en un mismo nivel, que facilitan ias Jabores en equipo
y la eficiencia en el desarrollo de cada funcion. Los espacios de descanso, los vistas y Ig ilumi-
nacién se combinan con las dreas de frabajo, proporcionande ambientes mas agradables. A
pesar de lu elevada inversién inicial, esta tendencia demuestra que en el largo plazo la inver-

sidn es redifuable.

Es por Io anterior que la oferta de edificaciones debe de cubrir e incluse exceder las expectafi-
vas de las empresas, ofreciéndoles a los inversionistas soluciones versdtiles, innovaderas y con
una carrecta aplicacién de la tecnologia para beneficio de todos. Lo idea es que los empleados

centren su atencién en el negocio y no en las limitaciones def edificio donde trabajan.

| X. Conclusiones

Los Edificios Inteligentes son el resultodo de la evolucién natural de la sinergia existente
entre lo Arquitectura y lo Tecnologia, son el siguiente paso, ya no podemaos verlos como
una moda mds o simplemente una tendencio, y debemos acreditarios como Jo solucién a
muchos de los problemas o los que cotidicnemente nos tenemos que enfrentar.

Los El, represenian conceptualmente desde mi punto de vista el ideal de lo arquitectura,

el siguiente paso a la evolucion.

Esta opcién representa sin duda muchas cambios, que nos obligo a repensar de maonera
importante nuestra ciencia. Sin emborgo esios nuavos refos hoy gue asurnirlos con profe-

sionulidod v no temer o fos cambios. [Renovarse o morir!




X. Programa Arquitecténico

Dentro de los necesidades que se tienen es el aprovechamiento del terrene de acuerdo a lo
que se nombre en el reglamento de consfruccién, osi como la ospiracion en el equilibrio de
hacer una inversién renfoble con los valores ugregados de los que cuenta un El, hociendo
un espacio habitoble y principalmente confortable para sus ocupantes, dondo resuitados de

eficiencia y calidad.
Al hacer un andlisis cuantitativo de las dreas, las cifras serian las siguientes:
Nivel Arec Servicios

Planta baja 1,417 m2 145 m2
Planta Primer nivel 1,566 m2 175 m2

Planta tipo por 6 niveles 7,032 m2 1,020 m2
GRAN TOTAL 10,015 m2 1,340 m2

Xl. Anteproyecto Arquitectdnico

Enmarcondo el acceso, en la fachada principal {porte sur del edificio) y alineada con la Av.
Ejercito Nacional se genero una plaza para dar mayor fluidez ol acceso peatonal hacia el
edificio y o las drecs comercicles. De igual forma, también se disenardn dos plazas lat-
erales, de menor jerarquia y dimensién, destincda al uso de los peatones que fransiten
por cualquiera de las dos calles secundarias.

Ubicadas en la planta bajo y feniendo como base a lo Av. Ejercito Naocional estdn dis-
puestas ias dreas comercigles. Debido a la ubicacion y plusvalia de este punio, se desting
jo base del edificio como zeno comercial en medalidad de renta, ya que ésta drea gener-
ara mds ingresos que si se destinara a oficines. Dicho ingreso servird para amortizar lu

inversion del inmueble en un plazo mds corto.

Como parte del equipamiente poro los eficinas, se contempla una sofo de tele-conferen-
cias, misma que puede ufilizarse fambién para juntus y presentaciones. Esta se ubicurd en
el Ultimo nivel en la parte ceniral, lo cual podré arrendarse o los personas que la requier-
an. Lo disposicion de lo plenfa arquitecténica tipo paro oficinas, permite que pueda ser
rentada 6 vendidao en fracciones hasta de un minimo de 40 m2, en donde el cliente se

ubicord de acuerdo ¢ la demaonda inmobiliaric v el costo del espacia requerido.




Al encontrarse ubicada en uno zana habito-
cionol con una densidad poblacional de 400
hab. /ha, con una intensidad de uso de suelo
de 3.5 v.a.t. Es permitido construir hasta 3.5
veces el drea de terreno.

XIl.- Criterio de Instalaciones

12.1. Sistema Integrado

Dado que el presente proyecio de El, por nat-
uraleza requiere funciones integrados, éstas
estaran dispuestos de tal manera que en su
conjunto faciliten el ambiente necesario para
incrementar y eslimular lo productividad y
creatividad de sus usuarios, obteniendo asi
un control adecuado sobre la energia, o vig-
ilancio y la seguridad en ef edificio.

El sistema integrado serd capaz de relacionar
funciones mdMiples en el edificio, incluyendo
supervision de equipo, manejo de alarmas,
manejo de energia, coleccién y el manejo de
archivos de datas histéricos. En generol el sis-
#ema se compone de:

* Remotas de Control (RC)

» Coniroladores de aplicocién Especifica
(CAE) .Tableros de Control de iluminacién
(TCI).

+ Terminal de Trabajo Portdtil

= Computodora para estacion de trabajo

Lo arguitectura del sistema propiciora lo
independencia de coda RC, CAE y TCl, los
cuales podrdn ejeculor su piopia estrategio
de control, manejo de alarmas, acceso a la
informacién del operador y la colocacion

De los datos histéricos. Se prevé que una
falla en cualquier componente o en la conex-
i6n de la red no interrumpird la ejecucion de
esirafegios de control a otros dispositivos
operacionales.

Las RC 's y los CAE 's serdn capoces de mane-
jor cualquier variable O de enviar comandos
de control y reportar alormas directamente a
cuolquier otro RC o combinocién de ellas en




la red, sin depender de un dispositivo procesador central.

La supervision y control de las instolociones y equipos que infe-
gran los servicios basicos del edificio se llevardn o cabo por medio
de un centro de conirol. Esle estard localizado en el lado este,
planta baja, muy cercano al nicleo de la torre.

En el centro de control central se instalaran y supervisaran los
tableros del sistema de alormo, deteccion, voceo y proteccion
contra incendio, asi como los tableros de supervision y contro! de
elevadores. Existird ung conexidn de comunicacion unidireccional
enire éstos y la computadora del cantro! centrol para el registro
de evenios, el apoyo en acciones de emergencia y correccion de
situnciones de funcionamiento anormmales. Adicionalmente en
este lugar se instalarén las terminales y controles del sistema de
cireuito cerrado de television (CCTY), control de accesos y controf
de rondos.

La computadora central confard con los programas suficientes
parc llevar acabo outomdticamente las funciones de control,
respaldo de informacién, registro en las bases de datos, notifi-
cacién impresa y visual de eventas ol operador, a quien también
le deberd permitir el acceso en tiempo real al conocimienta de
estodo de los porametros de operacion por medio de grdficos
desplegados en pantoila. De iguol forma, se incluirén progremas
para llevar a cabo protocolos de pruebas de los sistemas de
segquridad y emergencia.

Asi también contard con estaciones remotas inteligentes para el
enlace lagico, econémico y simplificado entre fa compufadora
central y los dispositivos sensores y/o acluadores distribuidos en
el edificio. Lo estacidn remota recibira y enviard informacion. De
ser necesario, la estructura codificarg y supervisard de acuerdo @
la filosoffa operativa y los protocolos de comunicacién con la
computadora a fa que se encuentre aceploda.

12.2. Supervisién y Control del Sistema

Los grdficos y programas de la computadora central pora la
supervision, control, registro, notificacién e interaccién con el
operador se desarrollarén de ocverdo con:

La comunicacién con los tableros de control estandares de fos
equipos mayores.

La supervisién y registro de las variobles bésicos de fun-
cionamiento y el control de su estodo de funcionamiento
automdtico.

La supervisién y control sobre los componentes y equipos que




integran el sistema hidrosanitario plonteo:

a) Determinar el estado real y sus paramet-
ros de operacion en bombas, tanques y
valvulas

b) Establecer el funcionomiento mas ade-
cuado y econdmico de los equipos en
casc de situaciones anarmales de
operacion

¢) Supervisar lo permanencia de las condi-
ciones apropiadas para el coso de
arranque de los bombas del sistema de
proteccion conira incendio.

La supervision y control sabre los compo-
nentes que integron el sistema eléctrica
tiene como objetivos basicos:

a} Controlor las condiciones apropiadas para
el caso de arrangue de unidades generado-
ras de emergencia. '

b) Controlar la estabilizacion del edificio de
acuerdo a horarios preestablecidos por
cada uno de los clientes para desactivar
algunas Juminarias, estos pueden
responder también con los sensores de
presencio los cuales pueden estar en el
interior de las oficinas o en lugares

comunes o de servicio, donde fengan un
mejor rendimiento y su funcionamiento
esté desde el control central monitorean-
do en las dreas que se encuentran ilumi-
nadas, la aplicacion de estos sistemas
crea un chorro significativo de energia.

La supervisién y conirol sobre los compo-
nentes y equipos que integran el sistema de
combustible liquido incluye:

a) Supervisar el nivel en el tanque de alma-
cenamiento principal y en los tanques
diarios, para garantizar el suministro de
combustible para el arranque de las
hombas de! sistema de proteccién contra
incendio, asi como de plantas de emer-
gencia.

b) Controtar el funcionamiento de las bom-
bas de alimentacién de combustible
hacia los tanques diarios para mantener
sus niveles apropiados.

c) El centro maestro de control reportard las
alarmas generadas en cada uno de fos
elevadores. Este serd copoz de esiablecer
lo Fase 1 de emergencia actuando, medi-
ante un controlador de aplicacién especi-
fica, sobre el interruptor de emergencia




de llave colocade para tal efecte, en lu plating de control
del piso principal. La mencionada conexién permitird en
todo caso el establecimiento de esta fase manualmente.

El sistema de deteccién y proteccién contra incendio llevard
g cabo los estrategias gue conducen o la sofocacion del
fuego y a la proteccién de los ocupantes, operando las com-
puertas matorizadas de los ductos de inyeccién y extraccion
de aire tras recibir las sefales provenientes de los fableros de

deteccian.

Dichas sefales se proporcionaran ya sea mediante un con-
tacto seco correspondiente a cada nivel a trovés de un pro-
tocolo abierto que informe en cudl piso detectd el incendio.
La operacion se ejercerd sobre las compuertas meoterizados o
ventiladores individuales del piso superiar e inferior inmedi-

atos, de acuerdo ala tabla siguiente:

Nivel Accion
Piso Compuertas motorizadas
ventiladores individuales.

fnyeccion Extraccidn

Normal Abiertas/Operando

Incendiodo Cerradas/Apagodas
Abiertas/operanda

Superior e Inferior Abiertas/Operando

inmediatos Cerradas/apogadas

Adicionalmente, al considerar un incendio declarado y af
confirmarse éste, desde el control central se dardn las sigu-

ienfes operaciones:

Los ventilodores de presurizacion de escaleras entrardn en

operacién y se acfivard la Fase 1 de los elevadores.

De muanera independiente el centro maestro de control
supervisard los motores de combustién interna que suminis-
tran ogua o presion para la red de rociadores monitoreando
los siguientes puntos: Motor en servicio y alarma de falla en

=] encendido del motor.

12.3. Red Eléctrica

Lo red de ductos serd insiaioda de ocuerdo o los siguientes

bases de diseno:

7l disenc de los redes cumelira con las recomendaciones del
Regicmenio de obras e instaluciones d2 la Secretaria de

Comarcin y Formento industrial,




En lo que se refiere a las tuberias de los ramales de los pisos en la
vertical se colocaran en charolas tipo escalera.

Todo la tuberia que se instale, serd de tubo conduit galvenizade,
semipesado y roscado de cédula 20.

El diagmetro de la tuberia serd tal, que los conductores no ocupen
mas del 40% del drea transversal del conduit, la red de ductos se
sujetard con soportes independientes o los de ofras instalaciones
del edificio.

Toda la tuberia sujeto o la esiructura, serd soporfeda con
abrozaderas tipo unio, separadas a 1.5 6 2 metros,

Se instalardn cojos de conexién aprueba de intemperie; la troyec-
toria de la curva no tendrd més de dos vueltas de 90° enire sus
registros mas préximos; las curvas g 90° tendrdn un radio no
menor de 6 veces el diagmetro del tubo.

Las rutas del tubo evitardn el cruce con tuberias calientes y tuberias
gue lleven conductores de alfo voltaje. :

Se considerard un nimero méximo de conductores con un 40% de
ocupacién y el 60% de volumen libre del didmetro de las tuberias.

El cableoda del sistema cumplird con lo dispueste por el 760 FIRE
Proactive Signaling Systems (FPSS) y la National Electrical Cade
(NEC),

- Todos los cables de interconexiéon asi camo los equipes quedardn

etiquetados a fin de permilir su facil identificacion.




Dicho etiqueta estard de acuerdo con los nimeras y cédigos uti-
lizados en los diogramas y planos del sistema,.

Los recorridos de las tuberias estardn determinados por el provee-
dor siempre y cuando no crucen por dreas privados ni interfieran
con ofros instalaciones del edificio y no provoquen inferferencias
ala red del sistema de supervision o a otros sistemas.

El cable de los senales lanto de solidas como de entrodas ya sea
analdgica o digital sera de una solo pieza.

£l sistemo de tierras serd independiente y construido con una varil-
la de cobre de V2" de diégmetro y con soldodura de plata.

Dicho sistema se encontrard ubicado en el sétano 3, especifica-
mente en fo parte bajo del ducto de canduciores de control y lle-
gara hasta el cuarto en donde se encuentra el cuarlo principal de
control. De este punio se desprenderd la red de tierras def sistema
de control por medio de cobles de cobre desnudo calibre 00 en la
vertical del cubo de cables y por otro los ramales de tableros
debera llevarse con calibre 0. Al entersar la varilla de la red de
tierras, ol sistema se le pondrd material de refleno para restabfe-
cer o mejorar el contacto del electrodo con el suelo.

12.4. Cableado estructurado

E] sistema de cahleado estructurado serd lo red de transmisién de
informacién digital de formacién dentro del El. Se utilizardn difer-
entes elementos de inferconexion que facilitorén lo administracién
de los servicios, adaptadores de impedancia y dispositives de pro-
teccion eléctrica.




Las principales coracleristicas del cableado estruciurado son su habilidad pare brindar
servicios como la transmision de voz, datos, imagen y control, ofrecer conexiones de punto
¢ punto, estando seguros de que el sistema se monitoreard por si solo, su mantenimien-
to es fgcil, soporta arquitecturas abiertos y es amoldoble o nuevas tecnologios.

Adicionalmente, el sistema de cableado estructurado es modular y flexible, minimiza el
tiempo y costo para modificaciones, cambios y arreglos sin necesidad de cablear de nuevo
y requiere de menos espacio {50% menos que el cableado tradicional).

Dado que es necesario contar con un local para la instalacién del equipo, este estard vbi-
cado en la Planta Baja, con una superficie de 100 m2, considerando que el cableado por
cada nivel requiere al menos de 1.5 m2 por gabinete para fos registros.

12.5. Red Hidréulica

El suministro de ogua pol‘ablé se realizard directomente de la red local a fas cisternas de
almacenamiento en donde por medio del sistema hidroneumdético se distribviré a toda el
edificio el liquido. El sistema tendrd aperaciones de tipo elécirico y mecdnico pora el fun-
cionomiento adecuado en caso de siniestros, asi como para lo prevencién de incendios.
El céiculo de toma de uguu se prevé de lo siguiente forma:

QM = 74,200/8 hrs. o 74, 200/28, 800 seg. = 2. 576 its. fseg.
El gasto maximo diaric es:

QM = 2.576 x 1.2 = 3.091 lis/seg.

El gasto mdxima horario es:

QM = QM x 1.5 = 4.636 lis/seg.

La velocidad de Ia red municipol es Tm/seg., es decir:

A= Q/V 0.00463 / 1 = 0.00463 seg.

Por tanto el diégmetro de la foma serd de:
o= A/0.785 = 0.004543 / 0.785 = .0866 m, es decir
o= .0Bé6, por lo tanto 8.66 ecm. /2.54 cm. = 3.5 pulgadas.

* El céleulo del gosto es:

G= 104 W.C. fluxémetro/2.3 = LPS. = 1040/2.3 =452.17 L.PM.
G= 110 lavabo Nave/2.3 = L.PS. = 220/2.3 = 95.65 L.EM.

G= 27 ming. Fiuxémetro/2.3 = LPS. = 270 = 117.3 L.PM.

Total 665 L.EM

»El calculo hidroneumdtico es:

Demanda méxima = 665 L.EM.

Bombo = 665 x 1.25 = 831 L.PM.

Tamaiio de fanque = 831 x 10 =,310 hs. Medidas diémetro 2.75 mts. Longitud 3 mts.

¢ Las dimensiones de [a cisterna serén de 5 mis. de ancho x 10 mis. de largo y 2.50 mis.
de profundidad, con unao copacidad de 125 lis por m3.

» Los especificaciones de instalaciones hidrdulicas son: fa foma o cisterno, incluye los

" lineos que van desde el cuadro municipal, su interconexidn con el equipa de purificacion,




Local Inadora
Oficinas
Comercios

Total

la instalacién de las véivulas del tipo flota-
dor y la tuberia de interconexion entre el
sistema principal y fosa de succién.

* Los redes de alimentacion, incluyen las
lineas de alimentacién de agua fija, desde
el cuorio de mdquinas hasta los diferentes
servicios y nucleos de sonitorios, con-
siderando que irén alojodos en ducios ver-
ticales o entre plofond en zonas publicos y
aparentes hasta el nivel de loza.

= Las tuberios iran fijodas a los elementos
estructurales de la consiruccién mediante
sopories y obrazaderas de herreria,

s« Fn los nicleos sanitarios se contord con
valvulas de compuerta para su sec-
cionamiento, de cuerpo de Bronce para sol-
dar los diometros de 50mm. Ademds,
incluiré pintura de identificacion mediante
al cidigo de colores de la Secretario de
Trabajo y Prevencidn Social.

12.6. Red Sanitaria

En 10 que se refiere of numero de muebles
que se colocaran en los nicleas de sanitarios,
estos quedan de lo siguiente forma:

10 UM Lavabo 2 UM Mingitorio 10 U
960 204 240
80 16 30
1,040 220 270

12.7. Red de protecciones contra
incendio

* Se prevé lo instalocion de dos bombas
automdéticas: una eléctrica y otra con motor
de combustion interna, exclusivamente
para surtir con la presién necesaria al sis-
tema de mangueras conira incendio y dofa-
da de toma siamesa de 64 mm.
Considerondo 5 ls. por m2 se requieren:
10,000 m2 x 5 s igual o 50,000 Its.

+ Asi mismo habran en cada piso gabinefes

con salidas confra incendio dotadas con
conexiones para mangueras. Cada manguera
cubrird un drea de 30 mts. de radio y su sep-
aracion no serd mayor de 40 mts. Uno de los
gobinetes estard Jo mds cercano posible al
cubo de escaleras. Las mangueras serén de
material sintético con un didémelro de 38 mm.
* Se prevé la instolacion del ramal paora
rociadores automdticos, con disefio basado
en normos NFPA (Nafionol Fire Protection
Associates)

Xl Criterio de cdlculo estruc-
tural

Descripcion:
o) Geometria:

Se trata de una estructura reticular, metoli-
ca a bose de marcos rigidos en ambas
direcciones. Con contravenieo en una
direccién.

Ei edificio consta de 7 niveles, azolea y un
helipuerto. Cada nivel tiene una altura de
4.5m y la oftura total es de 44m. E} areo
promedio de construccién es de 1407m2 en
fos dos primeros nivefes; a partir del tercer
nivel es de 1140 m2 aproximadomente. El uso
queda destinado a oficinas y comercio.

El sistema de piso se define con losacero
soportado en cloros de 4 y 5 m.

La cimentacion aloja tres niveles de sétanos
a los que se da uso de estacionamiento. La
excavacion total es aproximodamente de
11m de profundidod.

b) Andlisis y Disefio Estructural:
Modelo de Andalisis:

La estructura se analiza a fravés de un
modelo reticular en tres dimensiones, para

esto se emplea un programa de computo
especializado, denominado STAAD PRO.




Reglamentos:

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES
DEL DISTRITO FEDERAL (RCDF) y sus
NORMAS TECNICAS COMPLEMEN-
TARIAS (NTC}
NORMAS TECNICAS COMPLEMEN-
TARIAS (NTC) DE SISMO
Y CIMENTACIONES.

* AMERICAN INSTITUTE OF STEEL CON-
STRUCTION (AISC) para diseno por
esluerzos permisibles.

Desarrollo:

Estructura: El andlisis de cargas y la clasi-
ficacién de la estructura se rigié por el
RCDF y los NTC correspondientes.

El diserio estructural se realizé siguiendo el
método de esfuerzos permisibles de acuer-
do a los porametros establecidos por el
American Institute of Steel Construction
(AISC).

Clasificacion: Se considera estructura del
Grupo B deniro del subgrupo B):
Estructura destinado para oficinas y com-
ercio con mdés de 15m de altura y més de
200 personas ubicadas en la zona.

Andadlisis de Cargos:
Se definen en dos tipos de cargas:

Carga Vertical y carga accidental.
a) Cargo Vertical. Que o su vez se com-
pone de:

Carga Muerta:
En entrepisos:

W-losacero = 9.7 kg/m2
W-.sobrelosa = 220 kg/m2
W-instalaciones = 35 kg/m2
W-plafén = 40 kg/m2
W-acobados = 35 kg/m2
W-canceleria = 35 kg/m2

En azotea:

W-losacero = 9.7 kg/m2
W.sobrelosa = 220 kg/m2
W-insialaciones = 35 kg/m2
W-plafén = 40 kg/m?2

En helipuerto:

W-losacero = 9.7 kg/m2
W-sobrelosa = 220 kg/m2
W-instalaciones = 35 kg/m2
W-helicoptero = 12 ton

Cargo Viva:

- Carga Viva Mdxima

(Para acciones producidas sélo por carga
vertical):

Cficinos: 250kg/m2

Azotea: 100 kg/m2

- Carga Viva Instantdnea
(Para acciones producidos por carga acci-
dentalj:

OQficinas: 170 kg/m2
Azolea: 70 kg/m2

b) Carga Lateral (Accidental):

Sismo:

De acuerdo al RCDE por ser una estruc-
tura que no rebasa 60m de aitura se per-
mite reclizar un Analisis Sismico Estético
para la obfencion de las fuerzas sismicas
correspondientes; verificando los efectos
producidos por desplazomientos horizon-
tales, torsiones y mementos de volieo.

Ademds cumple con los requerimientos de
reguloridad geoméirica y de masas
establecidas:

1.-Simetric en planta en dos ejes
ortagonoles




2.. Relacion de altura / base menor a 2.5

H= 44m B=47m: H/B = 0.92
3.- Relacién largo/ancho menora 2.5

=49m B=47m: L/B=15

4.. Todos los niveles presentan un sistema de pisoc rigi-
do de tal forma que se desarrolle un trabajo de
diafragma que resfringe adecuadeomente ¢ las colum-

nas.

5.- En general la distribucion de masa y rigidez en
cadu nivel no es menor que la correspondiente al nivel
inmediato inferior.

Pardmetros de Analisis:

Estructura Tipo: B

Zana Sismica: |

Coeficiente Sismico (c): 0.16
Estructura Geométricamente Regular

Foctor de Ductilidad (Q): 2

De ocuerdo al andlisis sismico estdtico del RCDF-NTC de
Disefo por Sisma, las fuerzas sismicas desarrolladas que pro-
ducen lus fuerzas cortantes que actGan en cada nivel depen-
den directamente del peso de coda nivel reducido por el coe-
ficiente sismico correspondiente y se obtienen con la expre-

sién siguiente:
Donde:
Fs= Fuerza Sismica

W= Peso fotal de la Estructura
Wi= Peso de entrepiso

FS=Wihi*W*CS
WiHi

hi= alturo de! entrepiso

Cs = c/Q




Cdlculo de Fuerzos Sismicas

Entrepiso w wh P(sismi-

ca)
(Ton-m) (Ton)

¢ (helipuerto) 7979 34

8 (ozotea) 19872 85

7 25452 108
21816 23
18180 77
14544 ¥
10908 46
10674 45
53469 23
134793

Combinaciones generales de carga:
- Diseno de la estructura:

M+ CV
75 {CM + CViinst = Sx + 0.35z)
5(CM + CV-inst + 0.35x + 5z )

Revisiéon de Desplazamientos
Se permite un desplazamiento horizontal maximo de 0.012H {H = altura de entrepiso }.

CMm + CV

CM + CM-adic + CV

CM + CV-inst + Sx + 0.35z
CM 4+ CV-inst + 0.35x + 5z

Las condiciones geometricas y de estructuracién del edificio involucran la consideracion
de efectos de sequndo orden dentro del disefo.

4.- Caracteristicas Def Suelo

De acuerdo o la zonificacion geotécnica de lo Ciudad de México presentada en el RCDE
la estructura se encuentra ubicado en fo zono | conocida como zona de {fomas; formada
por rocas o suelos firmes. Se debe tener cuidado con la presencia de cavernas y

oquedades en rocas.

¢ } Resultados de Andlisis

1. Secciones de la estructurc:
Columnas: IR 838x210.7

Vigos Principales: IR 406x67 .4

Vigas Secundarias: (R 254x44.8

Contraventeo: TR 152x33.5




2. Cimentocio

Se trata de un sistema de cimentacion compensada.

Lo estructura queda apoyada en una losa de concreto armado bajo una descarga de 3
ton/m2.

- Densidad del Suelo: 1.7 T/m3
- Capacidad de Carga del Suelo: 8 T/m2

Lo losa de cimentacion tiene un espesor de 50 ¢m y un drea de acero de 25 cm2 / m de
ancho en dos direcciones.

Desplazamiento Maximo




X1V, Costas, Fingnciomiento y
Rentabilidad

Antes de comenzar pongamonos de
acuerdo sobre algunas definiciones gen-
erales del “costo” 3Cudl es el costo o nivel
edificio, proyecto, compadia personal vy
ambientc! de un proyecto? Pora efectos de
este trabajo, acorduremos que los costos
iniciales de un proyecto de construccién

incluyen:

a) Los de constfruccion;

b; Los honorarios; y

¢} Ctros costos anticipadas y Gnicos direc-
tamente relacionodos al desarrolfo de
un proyecto de construccion (ya sea

nueva o de remodelacion)

En segunde instencia estdn los costos de

ciclo de vida los cuales incluyen:

a} Los costos de renovacion vy mantenimien-
to del edificio.

b} Los costos de adaptacién a caombios en
las aperaciones.

¢} Los cosfos de consumo de energia y

d) Los costos en personc! {productividad

de los empleados).

Por Gltimo, mas ollé de sstas costos,

teneimos los impacfos a lergo plazo
sobre nuestras instalaciones, cosas gue
no son faciles de incluir en nuestros cal-

culos, como son:

a)los costos ambientales y socicles de los
moteriales vy sistemas empleados en el
edificio (la energia que involucra, los
procedimientos de tala forestal y otros
efecios sobre el ambiente)

b)El impacto sobre lo salubridad y seguri-
dod del personal (cclidad del aire en los
interiores, el sindrome del "edificio
enfermo”, el disefic de sus occesos, elc.,
asi como los coslos legoles generados

por este tipo de cuestiones).”

Como vimos en el punfo donde se habla
de las ventajas (1.4), los costos de con-
struccion impactan de manera impercepti-
ble en el costo total de un edificio (2%),
especialmente cuando hablumos  de
grandes proyecfos. En el caso que nos
ocupa, el porcentaje real final se eleva lig-
eramente (3%) sin gue esto impacte de
forma importante en la rentabilidad del
edificio,

El costo total de lo inversion inicial se
muestra g continuacidn en la siguiente
tablo:




Descripcién: Edificio Inteligente de mediona capacidad con 13, 234 metros cuadrados de
los cuales 10,015 metros cuadrados son rentables, en 8 plontos, planta baja y 7 niveles
altos.

Lo tablo presenta los porcentajes de cada una de los partidas con relacion a su costo y
volumen de obra.

Partida Porcentaje (%) Costo ($) / Sup.(m2)
Cimentacion 2.58 243.28
Sub-estructura 2.71 255.54
Super-estructura 24.85 2,343.30
Losas 7.56 712.88
Construccion Interior 14.77 1,392.78
Transportacion 8.99 847.73
Sistema Mecanico 8.44 795.87
Sistema Eléctrico 9.48 893.94
Condiciones Generales * 19.49 1,837.86
Construcciones Especiales ** 1.07 100.94
Total 100% § 9,424.07

 *Las condiciones generales contemplaon diferenles actividades como son: el proyecto
arquitectdnico, ingenierios, supervisién y control de obra; asi como licencias de edifi-
cacion, alineamiento y numero oficial, contribuciones de agua, drenaje y sindicafo.

s ** Accesorias para bario, tablero directorio, limpiezo durante y of final de fa obra, poyos
y bordas exteriores adoquin permeables incluyende pasto y jardineria.

Por lo tanto el costo total de obra es de:
Costo{m2)} {n. m2) Costo total de Obra

(S 9,424.07) (13,234 m2)=124,718,142.30 PESOS MEX.  11,037,003.74 USD.
(Tipo de Cambio marzo a 2003 §11.30)

Financiomiento: Este fipo de proyecios es posible realizarlos con diferentes estrategias de
negocio, el criterio gque ocupo se inclina por un grupo de socios capitalistas que estén dis-
puestos @ tomaor un riesgo para ganor una taza de interés mds ofractiva que en los difer-
entes instrumentos financieros, ya que eslos han tenido un comportamiento muy contrac-
tura do en los Gltimos afios ne dejan un rendimienfo atractivo para este tipo de inver-

sfonistas.

Esta situacién hace que los poseedores de copifales perciban este tipo de inversiones
como soluciones para ganar uno lasa mayor a lo que ofrecen los tradicionales.




Comportamiento de la tasa CETES de 1995 of 2003

Este proyecto representa mds riesgo
para los inversionistas desde un sen-
tido estricto, sin embargo por la
necesidad imperiosa de este tipo de
proyectos y simplemente par la forma
en que se administran y se les planif-
ican el riesgo se observa minimizado
y con grondes expectativas de éxito
en corto plazo.

Ademds se pueden tener escenarics
de pre venta donde el retorno de o
inversion sea 50% mds rdpido.

Por lo anterior presentamos uno de
los escenarios mas viables para inver-
tir en este tipo de proyectos con tasas
muy atractivas.

Escenario: Se cuenta con 9 inversion-
istas gue se encuentran dispuestos a
tomar el riesgo por una tasa del 15%
anual, cobe mencionar que el
rendimiento de la tasa Cetes anual es
de 6.23, por lo gque representa mds

del doble.

Para llevar o la praciica lo anterior, se
hard necesario obrir una cuenta ban-
curio donde cada uno de los inver-
1,224,335.00

USD, con el rendimiento antes men-

sionistas  depasitardn
cicinado.
El proyecto esta considerodo para

cubrir con una rula critico de 9 meses,

s o5 cuales se jrd erogando uno

cantidad igual a Iz que se ha deposi-
tado por cada uno de ellos.

A continuacién se detolla el compor-
tamiento de la inversién fija.
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Una vez leniendo este capital de tra-
bajo, en los 9 meses se generara por
su inversion 281, 516.82 USD, los
cuales se podran destinar pora pub-
licidad y gastos de representacion.

Mensualmente se eroga 1,26,333.74
USD capital de trabajo, para que se
meantenga el proyscto con flujo de
dinero, el proyecto ird de la mano con
este tipo de erogaciones como se
observa en Io tabla siguiente:

En lo que se refiere a los costos de
ciclo de vida, en el inciso "a y b", of ser
urt proyecito gue versa sohre un £, se
calcula que los primeros cambios se
reclizaran hosta por lo menos en 15
onos, con lo cual ya se empiezon a
ver los heneficios de un diseno

infzligente.




Para ese tiempo, ya se habrd lograde un
impartante ahorre en el consumo de energia,
no menor al 20%, para ofirmar lo antedor nos
hemos basado en el estudio realizado por el
FIDE "Potencial Estimado De Ahorro De
Energic y Reduccién De Lo Demanda En
lluminacion De Edificios Comerciales” *' en

donde se marco lo siguiente:

En cuanto a la reduccién de la demonda,
en los proyectos demostrativos para el
chorro de energia, realizados o promovi-
dos por el FIDE, se llevaron a cabo medidas
como el reemplazo de equipos de ilumi-
nacion ineficientes por equipos nuevos, con
lo cual se redujo ia demenda fotal en los

siguientes porcentajes:

La muestra (29 edificaciones) tenfia uno
demanda total de 16,996.65 Kw., y se
logrd reducir a 13,290.226 Kw., esto repre-
senta un ahorro de 3,706.424 Kw., equiva-
fente al 21.81%.%

TIPO DE % DE REDUCCICN
EDIFICIO EN DEMANDA
C. COMERCIALES 29.1¢9
RESTAURANTES 16.82
HOSPITALES 29.78
ESCUELAS 26.55
HOTELES 1219
OTROS 27.68

Ruta Critico

En el Ultimo inciso, el "d", sobre los gastos
generados por los salarios de los ocu-
pantes, la ganancia en la productividad de
los empleados se hard patente en al menos
un 30%. Menos gastos por ausentismg,
menor nimero de enfermedades, efc.
Tode esto reduce sin lugar a dudas los
impactos negativos a largo plazo "Un El, es
un edificio sano y mds seguro".

Zona Renta mensual promedio por m2
en US. ddlcres

Polunco 17
Bosque de las Lomas 22
Santa Fe 24
Periférico Sur 16
Reforma 12
Insurgentes 12
Polmas, Lomas 24

En lo tocante a las oportunidades de venta,
las  zanos de Polanco, Reforma,
Insurgentes, Periférico sur presentan un
grado alto de demando, por lo que el costo
de arrendamiento, en comparacion con
otras zonas de oficinas, son mds aitos. A
continuaciéon se muestra, o manera de
ejemplo, el costo de renta mensual prome-

dio paro algunas zonas cen gran demanda:

Fuente: Gobierno del DF 1999

% T (T




Dejando a un lado la renta y concentran-
donos en el valor de la inversion de un El el
tema se complica. Por lo regular, a los
inversionistas les parece elevado el costo
de lo construccion de un edificio de estos
caracteristicas, ya que la inversion inicial
mas elevada en comparacién a un edificio
“regular® pero como ya antes men-
cionamos, es muy importante hacer énfasis
en lo redituable que resulte un edificio de
este tipo, paro todas las personas involu-
cradas y con una vision a futuro.

Es importonte no dejar de lado el facior de!
costo en el uso de materiales omables con
el medio ambiente, yo que aunque de ori-
gen estos representen una inversién impor-
tante, su empleo en el manejo de los recur-
sos con los que se cuenta, hocen que el
tiempo de vido del edificio se incremente,
se generen ambienfes mds agradables y
mucho mds econdmicos en su manien-
imiento.

Asi cabe preguntarse, ¢Céme incorporar
todos los costos de la decision de inversién?
Una propuesta es evaluar los costos y ben-
eficios reales de las decisiones con base ¢
propios meritos. Por norma, dadas las carac-
teristicos de un El, este contribuye mas o
Aumentar la productivided, generando mads
ingresos que costos. Al invertir en edificios
inteligentes, se comienzan a lener perspec-
tivas sobre los costos e ingresos que se
derivan de todo un cancepto integral de fun-
cionalidad, imagen servicios y disefio.

Una vez delerminado esto, me gustaria
resaltar algo que considero imporlante, y
aungue no es popular ligar lo economia y el
consumo can la cultura, pero octualmente,
el sistemo contable y el gusto en mucho dic-
tan las artes. Aun asi creo que el balonce se
pueda conseguir. Buscando una arquitectura
que se pueda expresar junfo con los tan
opresurados cambios, una arquiteciura de
permanencia y de transformacion, donde fa
vivienda mas humilde, el pargue, los edifi-
cios pablicos y el rascacielos mas alto, ten-
gan lo misma vitalidod, enfendiendo y
respetando la historia.

Este equilibrio se puede alcanzar disefian-
do edificios en los que se pueden cambiar
las partes de corta vida, y asi extender su
vida fotal, dividiendo claramente una zono
central servida, de vida lorga: el propio
habitat humano; de una zona externa de
vida relativamente corta conteniendo lo
tecnologia servidore, de rdpida obsolescen-
cig y facil sustitucion.

Por ultimo un El parece a primera vista es un
mejor negocio para una empreso que pre-
tenda construir su edificio corporativo, pero
ounque un sele sea el gran beneficiado en
esle caso, tombién es un negocic redondo
pora un edificio que se destina a renta de
oficinas. Por ejemplo, en este proyecto para
abaratar los costos de operacion de las ofic-
inas, se incluyé un nivel comercial, una
estralegia muy socarrida.
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Edificio Inteligente de Mediona Copacidad

X V. Proyecto Argquitectonico

ARQUITECTONICOS
A-01 Planta Sétano Tres
A-02 Planta S56tanc Dos
A-03 Plania Sétanc Uno
A-04 Planto Boja

A-05 Planta Primer Nive!
A-06 Plania Tipo

A-07 Piantg de Techos
A-08 Fachada Este

A-09 Fachada Oeste
A-10 Fachada Sur

A-11 Corte transversal
A-12 Cortes por Fachaodos
A-13 Cortes por Fachados

ESTRUCTURALES
E-01 Losocerc en Sétano Tipo

-02 Losccero en Primer Nivel

-03 Losacero en Plonta Tipo

" Mmoo

E-04 Planta de columnas Sétano

E-035 Planta de columnas Planta Boja y lern
Nivel

E-06 Planta de columnas Plania Tipo

£-07 Planta de Cimenfacion

£.08 Detalles de Cruceros

E-09 Detalles de Columnas y Trabes

ACABADOS
AC-01 Planta Primer Nivel
AC-02 Planta Tipo

AC-03 Planta de Techos

AC-04 Detalles en Mobiliario
AC-05 Detalles Piso Elevado

RED PROTECCIONES CONTRA INCENDIO
Cl-01 Detalles

RED ELECTRICA

IE-01 Planta Primer Nivel
IE-02 Planta Tipo

[E-03 Detalles

IE-04 Detalles

RED HIDRAULICA

{H-0T Planta Sétano Tres
iH-02 Planta Baoja

{H-03 Planta Primer Nive!
{H-04 Planta Tipo

IH-05 !sométrico sanitarios
IH-06 Isométrico sanitarios

IH-07 lsométrico General

RED SANITARIA

[5-01 Plonta Sotano Tres
15-02 Planta Baoja

15-03 Planta Tipo

5-04 Planta Techos

15-05 Isométrico Sanitarios
1§-06 Isométrico Scnitancs
I1S-07 Isométrico General
15-08 Detalles Sanitarics
15-09 Detolles Sonitario

MOBILIARIO
M-07 Plantg Primer Nivel
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Epilago

"Resulta imprescindible comprender que la arquitectura per-
sigue lo unién entre lo bello, lo Util y lo confortable™.

Javier Senosian

Antiguaomente las palabras tenian vibraciones que hacion sen-
tir el significado profunde de las cosas. La palabra casa en san-
scrito se decia Skauti = esconderse, y Kuohra = cosa. A través
de millones de afios, estas palabras fueron diseminados y tra-
ducidas a la mayoria de las lenguos de Europa y el Medic
Oriente: en la antiguo Persio posé como Keuto = esconderse;
en griego Kutoshueco; y en latin Scutum = resguardo.

Nuestra piel protege al organismo de la desecacién, la
invasion de gérmenes nocivos, los cambios de temperatu-
ra y humedad, los radiaciones de poca penetracién,
etcétera. La casa, por su parte es lo barrero protectora
entre el hombre y el peligro: es el espacio mdgico en
donde el temor se deja ofuera de lo guorida. Lo oficina,
nuestro segunda casa, debe ser nuestra segunda piel, el
refugio ocogedor que nos acoja dio tras dia™

Reine Meh! anuncié los prapésitos fundamentales de la arqui-
tectura con base en los siguientes términos: "El hombre siem-
pre ho buscado lo satisfoccién de dos necesidades bdsicos o
través del albergue construido: proteccién contra los elementos
y el logro de un ambiente favorable al desempenc de laos
labores humonas'. Para pader cumplir satisfactoriamente con
el primero de estos objetivos, el arquitecto debe manejor tres
fipos de conocimientos: el de la ecologia del lugar en donde se
ve a construir, el de la biologia del usuario y ciertas nociones
de fisica. En cambio, para satisfacer las necesidades psicolégi-
cas de! ser humano, se precisa un conocimiento profundo de la
psique individual del futuro morador, asf como de la cosmo-
vision cutfural del medio al que pertenece. La conjuncién de
estos dos factores da por resultade una vivienda adecuada y
confortoble.™

En nuestros dias es posible identificar una tendencia hacia el
mayor uso y aprovechamiento de la tecnologia como una man-
era de crear la arquitecturc moderna. Pero Zhasta que punto
esa orientacion y las gue se le oponen o divergen de ella son
tendencias o se reducen a simples modas? Si enfendemaos la
moda como algo gue se impone por su mayor viabilidad o con-
veniencia, sino en muchas casos por simple imitacion y manip-
ulacién, como resuitado de una conduda mimética, debemos

considerar la tecnologia como olgo que, a diferencia de la




moda, si tiene sustenfo, una razén histérica,
técnica de ser y de responder @ un lugar, un
fundamento que la hace digna de ser seguida
(que no imitada). Esto implicc que lu tec-
nologic debe basarse en la conviccion y el
pleno conocimiento del que lo adopta, y no en
la simple imitacion.®

Evidentemente el gosto eficiente de energio se
manifiesta tanto en la disposicion y el disefio
mismos del edificio, como en la eleccion de los
matericles de construccidn. El abuso y mal uso
del vidrio en las décades recientes se tradujo
en un consumo excesivo de energia pard
hacer funcionar los sistemas de aire acondi-
cionado, ademds de que hizo necesario man-
tener prendidas fuentes de iluminacion artifi-
cial durante todo el tiempo. Este abuso del
vidrio bien podria ser un ejemplo de esas
modas que, bujo supuestas razones estéticas,
muarchan o contracorriente de las fendencias
de vanguardio de lo époco. La moda estética
del vidria reflejante se contropone o la ten-
dencia optimizadora de la energia. Ya Le
Corhusier habia vaticinade la consecuencia de
la ventilacién artificial mecdnica con los
nuevos usos de la hoja de vidrio en las
fachadas. Una de esas consecuencias fue que
el vidrio aisld a lo arguitecturo de lo natuy-

87
raleza.

Los arquitectos y proyectistas urbanos, respon-
sables de una profesidn que vitaliza mds de ia
mitad de nuestro cansumo de energio, fueron
incapaces de encontrar una respuesta inmedi-
ata a este problema. Durante mucho tiempo
lo energio habia estado disponible en canti-
dades ilimitadas ya precios rozonables, y no
parecia existir alguna urgencia vital para
reducir su consumo. Y aungque en ese momen-
fo surgié una gran inseguridad, lo funcidn
principal de los edificios -lo provision de alber-
gue y confort para el hombre- fendric que ser
reinferpretada.”

Frecuentemente el problema de las modas en
arquitecturg rodica en que dan lugar a gastos
excesivos y superfluos. Esto s¢ debe a que por
Io regular lus modas estdn preccupadas por
que el edificio sea exceéntrico, impresionante y

llamativo, pero no necesariamente funcional.
En cambio, la tendencia se preccupa por la
estética, pero sin sacrificar a cambio de ello los
aspectos econémico, funcional y operativo.

Mensaje cultural:

El mensaje cubural esta implicito en el hecho
mismo de construir y en el resultcdo final de
esta tarea. El aspecto estético, las caracteristi-
cas funcionales, los materiales empleados, los
criterios ecolégicos y ofras tecnologias, config-
uran de manera conjunta un mensaje cultur-
al. Toda obra arquitectdnica es una expresion
de ese mensaje; de cdmo el consiructor
entiende su trabajo y qué se propuso lograr

con su obra.”

Agui conviene destacar que Io adecuado en
un determinado contexte no necesariamente
es recomendable en un confexta distinto,
aunque ciertos elementos de andlisis y pro-
cedimientos de esa tendencia puedon ser
tomados y trasplantadas con los debidas
reservas. Esta implica ne seguir los cardlogos
de las modas y tendencias arquitectonicas

como si fueran recetas.™

Loui Kahn dirfa: Tecnologia es el orden y e!
orden se manifieste en €l arte.

Lo tecnologia es el mode
y la estructure es Ja finalidad ’

En arquitectura los cambios histéricos se
logran cuando las ideas y lo tecnologia uridas
los fuerzan

En Arquitectura, {a microelectronica casi invis-
ible. Lo biotecnologia las fluides estan reem-
plazadoes por una continuidad sin costuras;
estos cambiantes robots tendrdn caracterisn-
cas de sistemas vivientes, interactucndo v
auto-reguldndose a través de una auro-pro-

gromacion electrénico ™

Con todo lo anterior, quedo demosrrado
que el concepto y el desarrolio de un £/ es
una realidad. Es de esperarse que en con-

forme o globalizacion se acenius



México, los edificios recientes y los tradi-
cionales tiendan ala automatizacion como
un medio de lograr eficiencia. En la medi-
da en que el edificio sea flexible respecto a
su estructura, servicios, acabados y mobil-
iario se estard logrando satisfacer las
necesidades de los usuarios sin sacrificar
funcionalidad, inversién, energia y las ven-
tajas de una edificacion alfamente tec-

nolégica.

De igual formao, la necesidod de concehir
un proyecto de edificio inteligente en ia ciu-
dad de Meéxico, mas alld de una moda,
obedece ol reconocimiento de que existen
formas y procesos arquitecténicos compati-
bles Con la tecnologic de informacion.
Cemo ya hobio mencionade, actualmente,
dada la globalizacién y lo apertura de lo
economia mexicana el acceso ¢ dicha fec-

nologia es un hecho, rozén por lo cual las

nuevas generaciones de arquitectos deben
considerar su aplicacién.

“La Isla Inteligente"

En Singapur se tiene lo visién de crear una
"Isla inteligente”, para mejorar sus perspec-
tivas, y como respuesta a los crecientes
demondos de los usuarios y al crecimiento
de edificios nuevos y antiguos que estdn
siendo equipados con sistemas inteligentes.
Cuando esfos construcciones estén inter-
conectadas formaran uno isla con una red
de trabojo e informacion provocando que
la calidad e incluso el estilo de vida mejore
o través de la prevencian y el uso eficiente
de los recursos, convirtiendo a Singapur en
un lugar mds seguro y con las condiciones
necesarias para que se vuelva en un pais

mds airactivo a los capitales de inversion.™
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