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Los Edificios de Gran Altura

Muchos han sido los hombres que han queridb pasar a la posteridad
haciendo edificios de gran altura, Recordemos desde el siglo pasado al
ingeniero frances a Gustave Elffel quien construyd la torre dei mismo
nombre para conmemorar Ja. Fena Internacmnal de 1895 en Paris, Francia.

Nueva York es Ia cuudad,‘_ n que‘mas edificios de este género existen. La

hos'da, un-muestrario muy amplio de edificios
de gran aItura, hauendo e esta

|uda‘qun hito. Cabe recordar las Torres

‘Gemeklas,' el Emplre State, liChrys}!g_r,{‘Bu,ilding,b el Seagram Building y la

Lever House entre otros, que son. edificios desde 250 hasta 400mts de
altura. Hong Kong es otra ciudad 'enfﬁ'la,ﬁqu

desarrollado con gran velocidad por la actividad 'co‘r'nercial tan dinamica que

“los. rascacielos se han

se lleva a cabo en esa ciudad. Edificios como el del Banco de Hong Kong y
el de China del arquitecto inglés Sir Norman Foster, edificios de IM Pei
entre otros. En Europa el edificio mas alto es el de la Commerzbank en
Frankfurt, Alemania de 350mts de altura disefiado por el arquitecto inglés

Norman Foster.

En Ia Cd de Mexnco los edificios de gran altura no han sido tan altos ni muy
. numerosos, por las caracterlstlcas geograf cas en Ias que se encuentra la

nicaciones, la Torre de Pemex, el WTC, la

B T SR TR A

Gemelas, Empire State, Commerzbank

Torres
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~Torré Altus, el Corporativo Bosques y muy recientemente la Torre Siglum.

eneficio de la arquitectura e ingenieria
r, en todos los edificios, ademés de

as cargas horizontales sobre Ia fachada por viento, con las cargas horizontales

_por sismo. Desgraciadamente el disefio en los edificios de gran altura no ha sido

;ekbl_otado al 100%;“sebfsigu’efn" construyend “cajé;; de cristal” o “binkers” de

concreto que simplemente daﬁé‘h:cldhf_I'a""inja'gér:\"de“Iéfciudad y que estan fuera de
do contexto. R

: Nb"sotfds, los arquitectos, debemos de apoyarnos en los ingenieros para
desarrollar, conjuntamente, proyectos arquitecténicos; ya que la arquitectura es
una profesion multidisciplinaria y por ello trabajamos con otras disciplinas. Lo
anterior para que nuestros proyectos sean cien por ciento construibles y acordes
con las normas vigentes del Reglamento de Construcciones. Esto no quiere decir
que los edificios tengan que ser en su forma muy rigidos o de planta muy regular,
por que los ingenieros asf lo digan, la estética de la forma no esta peleada con la
funcionalidad.

Es en este momento en donde el arquitecto tendrd que trabajar junto con los
ingenieros, calculistas, constructores, especialistas en instalaciones, decoradores
de interiores y disefiadores, para que nuestras ideas y conceptos se lleven a cabo
en su totalidad. Entonces el arquitecto sera el “director de orquesta” que lleve la
batuta en la ejecucién del proyecto hasta la - terminacién de la obra

arquitectonica.

; PRGSASE eI

LUIHICTOS DE GRAN A VURA N
Mi x1(0 Torre Siglum y Torre Mayor
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Uno de mis objetivos dentro de la carrera fue el disefiar un edificio de',gji'any altura (20-25 niveles), ya que es en este .

tema, como en muchos otros, en el que se conjugan muchos conocimientos qué durante la carrera se aprenden, pe"rc
éste tema obtiene un significado especial ya que puede convertirse en hito urbano o simbolo de una zona importante.

En el octavo semestre de la carrera dlsenamos un edificio de of icinas y com
Miguel Murguia®, tema Que me mtereso mucho. Posteriormente me entere que el Dr

programacion de obra- ¥ ‘ruta cntlca de la. Torre SIGLUM razon por Ia cual elegl
resultado en mi tesis y asi aprovechar los conoc1m1e tos que eI Dr. tlel‘le sobre el tem

La conceptualizacion formal, la selecuon deI sistema’ constructlvo mas adecuado para este tipo de ednf‘ uos Yoo

principalmente fa imagen y adecuacion del edificio al contexto es eI reto que tomé al empezar este tema de teSIS.

La importancia de este proyecto dentro de una zona tan detenorada como San Angel es: enorme‘ Provocara

inversion en la zona Y. revntallzara las actividades comercial y empresanal ‘asi como desahogar eI tran5|to vehicula
provocado por m|crobuses y camiones de la zona histérica de’ San Angel EI proyecto es-una’ consecuencua de la’
ampllacmn de la linea 7. del metro y la nueva linea 15 provocando un nodo plunfuncnonal en su |nterseccmn y queda L

lnmerso dentro de un plan de desarrollo urbano y no como un proyecto aislado.” sl

1 En ese tiempo el arquitecto Miguel Murguia, asociado con el Arg. Mario Schjetnan y el Arg. José Luis Pérez, estaba desarroltando la “Torre Siglum®,
edificio de oficinas y comercio ubicado sobre la Av. Insurgentes en fa colonia Florida, y planted el tema como ejercicio académico cerca de la zona
donde se desarrollaria la nueva torre. :
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Introduccion

San Angel es una de las zonas de mayor tradicion en México y en ella se desarrollan actividades de gran importancia:
comerciales: restaurantes, mercados tradicionales, pequeﬁos,;k'comercios y grandes centros comerciales; culturales:
zonas de rescate patrimonial, monumentos histdricos, mus’éo's,_,cines, bibliotecas y librerias; religiosas: conventos e -

iglesias; y empresariales: bancos, centros corporativos y ediﬂcios“de;c)ﬁcin'a‘s; recreacion: parques, plazasy jard'lnets.v s

Desgraciadamente también es una de las zonas patrimoniales' mas 'détéridradas de la ciudad por la faita de una
adecuada planeacion urbana de las autoridades. Las combis, microbusé's y camiones asi como la gran cantidad de
comercio informal se han ido apropiando de esta zona poco a poco y Ia han |do degradando hasta deJarIa como
actualmente se encuentra

 Por lo'tanto, esta tesi

etro que hara, en su mterseccnon, con la nueva Imea 18 del metro un nodo ;

porte publlco (combls)

cno 5|mbolo de of"cmas y

abandonada, eI segundo esta baldlo EI uso de suelo en ambos terrenos egun ¢l Plan Parcnal de Desarrollo Urbano es.

’ o mrxto Por Io que se pueden desarrollar proyectos de oficinas y comermos”'

' ',La mverswn para este proyecto sera de caracter publlco y pnvado' Publlco por Ia mfraestructura del metro y sus

accesos y pnvada ya que se desarrollara un proyecto que haga rentable la |nver510n (ofi cmas y comercios). -

te 'e resolver parte de este’ problema basandome en' la erspectlva deI plan Maestro de‘l ot






PLANTEAMIENTO
DEL PROBLEMA
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1.1 Caracterizacion del problema

El proyecto se genera con base en el Plan Maestro de 1980, '85 y '96
del Sistema de Transporte Colectlvo "METRO Bl Plan Maestro de 1980
contempla, para eI afio* 2000 una, red de 444 kllometros con 21 lineas
' toda,_ ‘
Federal. En- 1985 las; autondades solicitan actuahzar el Programa del

que-de cobertura practlcamente ‘ drea. urbana del Distrito

Plan Maestro con5|derando las - amphacmnes del - sistema y las
caracteristicas del Dlstnto Federal y su drea metropolitana a 1985, y su
proyeccién a los honzontes 1988 1994 y 2010. Para optimizar las
inversiones realizadas hoy ’en‘dl'a, se establecen en el Plan Maestro del
Metro y Trenes Ligeros," veréik()‘n, 1996, al afio 2003, la siguiente
ampliacion entre otras:  terminar la Linea 7 (EI Rosario - Barranca del
Muerto) y que debera exten'der"é'e}‘ibér'e‘méjorar la demanda y atender

los niveles de servicio, creando una red de distribucién mucho mas

eficiente y funcional, hasta a nueva estacuon San Jerénimo. Como

principio de extensmn, Ia estacnon hréxima a la de Barranca del

v

Muerto, la nueva estacuqn “Es" d_|o OI mpico”.

Este proyecto resolvera los: problemas: orlglnados por el crecimiento

desmesurado de Ia cuudad hacia’la zona sur (pnncapalmente en la zona
de San Angel) y que o lemas tales como: falta de transporte
publlco masnvo que segﬁro,'rapndo ¥y no contaminante y la
mala ublcaCIdn “de, , lcrobuses que se dan como
consecuenma, falta de activacion de la zona en Ios rubros de: servicios,
equipamiento, ofi cmas y.habitacion. ‘
Lo anterior erigiha q s acms publlcos destlnados al peaton y a
B nuevos desarrollos sean sustltmdos por espacnos anodmos y conflictivos
'que onglnan caos y desorden aAla Cludad

i caneena |

/
ST nuu a_l X 7
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 Estas actividades seran orgamzadas‘y resueltas dentro de la zona de San Angel: zona muy importante dentro de la-

cmdad de MeX|co y “subcentro’ urban Y qUe por falta de un plan adecuado de desarroilo se ha ido deteriorando
celeradamente E' el cruce de. la v, evolucmn-y:eI‘EJe 10 se plantea que esté la nueva estacién del METRO

El'proyecto planteara la terminacion de Ia Avemda Revolucwn medlante un hito urbano, dos edificios de iguales

caracterlstlcas que marcaran las entradas hacia la nueva estacuon del METRO un ednf‘ CIO srmbolo de usos mixtos

) (of cinas y comercxo) el cual contendra, en algunas de sus: plantas, Ias zonas admlmstratlva y de operacuon de la
estacion y de Ias subsecuentes y Ias plantas restantes se destmaran como area rentable, y un proyecto urbano que
resuelva pasos peatonales, plazas publicas y dreas verdes que:sirva de apoyo aI nuevo edtf cw simbolo- eI cual
desarrollaré en mi tesis.
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12 Marco teérico conceptual

, Al edlrcro Io concebl Como un edrr cro plunfunuonal en el cual se desarrollan actrvrdades tanto empresariales: y

v estacron pr cr aImente Ias vras de acceso y'Ias facrlrdades que debera tener para eI peaton. .

Tomando en cuenta los: aspectos antenores, la propuesta fi naI cumple con Ias drmensrones mrnrmas requendas del .
. Reglamento de Construccrones vrgente para eI Drstrrto Federal yla normatlvrdad para edrf" cros de of‘ crnas
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1.3 Analisis del proyecto Analogo

Estaci6n de metro y edificio de oficinas
Kalach, Alberto
Ciudad de México

La construccion de la estatién Subterra'nea del metro y el edificio
de oficinas en la Cludad de. Mexnco_responde en su proposuaon
inicial a la oportumdad de echa andar la “mtensa actuvndad en

esta zona de la ciudad con I' ampl cuon e Ias Ilneas deI metro.:

Se realizaron dos. construccuones na e;” fcmasﬁ y-otra: de

servicios subterraneos que_, rodearon la’plaza’y. organizaron ‘el

acceso a la estacion, = i

El edificio es un gran blogue austero que exhibe una apertura
que dirige primero a un gran espacio cnrcular y despues a'los
pasajes subterraneos del metro. Este gran espacno reIacnona a

todas las oficinas dando iluminacion y ventilacién natural

beni O naLac . Edificio de oficinas y estacion de metro
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Edificio de Oficinas y Departamentos
Piano, Renzo
Sydney, Australia

e T

sociabilidad.

o i, .
bl u i tand Edificio de oficinas en ta bahia de Sydney. El
edificio captura la brisa del mar para mejorar {a eficacia del
aire acondicionado con un sistema de transmision natural.

como un foyer cubierto,

bajo, un"monumento

La primera idea fue crear una clase de plaza elevada cada doso =

tres niveles, un lugar donde las personas puedan encontrarse,

El desafio en esta torre fue mezclar funcionalidad - y

FE

Es una torre cons‘tftiiida ;e‘nf‘_:él -.2000, “afio- de Io“s Juegos:
Olimpicos de Sydney, fuyévCQhStr'uida por.una compaiia privada

pero la torre es un homenaje a la ciudad.

consiste:en un
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Edificio de la Commerzbank
Foster, Norman
Berlin, Alemania

La planta del edificio es triangular *... hecha de tres “pétalos” y un tailo
central” -Norman Foster. Los pétalos se refiere a las plantas de
oficinas y el tallo un gran atrio central que provee de una chimenea de

ventilacién natural al edificio y a las oficinas interiores”,

et flor Plan Los jardines de cuatro niveles
de altura y en espiral alrededor
de la planta triangular, le dan
una vista de verdor a cada
escritorio. Cada oficina se

Flexibke Oftre
Floor

disefio para tener ventilacion
natural con solo abrir las

ventanas.

Elevadores, escaleras y servicios se localizan en las tres esquinas y
puestos en grupo para reforzar los grupos de oficinas y jardines. Un
par de mastiles verticales, abrazando los nucleos de las esquinas,
soportan las vigas vierendeel que a su vez soportan ocho pisos de
oficinas en planta libre. Asi, no sélo no hay ninguna columna dentro de
las oficinas, sino que las vigas vierendeel también permiten a los

jardines estar totalmente libres de columnas.

La entrada principal a la torre es por una gran escalinata y en el
basamento del edificio se encuentran restaurantes, cafés y espacio
para exhibiciones de obras de arte.

o tti-tiit Completada en 1997, 53
niveles y 300mts de altura, es la torre alta de
Europa. Tiene un drea de 100,000 m2 y es la

primera torre ecolégica de gran altura del mundo.
Ei disefio surgid a través de la estrecha
cooperacion entre e arquitecto, el cliente y
urbanistas de la ciudad.

22
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Metro Bllbao
Foster, Norman
‘ B/lbao, Espana,

EI metro dlsenado por Norman Foster era una entre las dnversas obras previstas para celebrar el- 700 aniversario de -
00 Con. la reahzacno‘ de la prlmera fase de las obras del metro se han ablerto 29 estacmnes, 14‘-'
~de ellas subterraneas; » e CE A

con una long|tud total de 60 kilometros:

Il

La integracion de la arquitectura y la ingenieria es importante para dotar de identidad y legibilidad al sistema. El tinel
es el tema principal del proyecto, de 16 metros de largo y 8 metros de altura, gracias al sistema Nat (nuevo método

austriaco para agujerear tineles).

Vista interior de las estaciones del
metro en BILBAQ y vista exterior de las bocas del metro
“cavernas”.

23
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1.4 Concepcion formal

Dentro de los arquitectos que han hecho edificios de gran altura y
-que. formalmente ‘me parecen interesantes estdn: Sir Norman
‘Foster, Richard RogerS' Renzo Plano SOM OMA (Rem Koolhaas)

iCas en sus edificios que “son

Formas dindmicas en edificios de gran

! Betsky Aaron, Zaha Hadid The Complete Buildings and Projects, Rizzoli, NY, 1998, pag 10
24
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Igualmente la arquitectura de Peter Pran me parecié interesante, la concepcion formal que tiene en sus edificios,
generalmente todos de gran altura o dotados de movimiento y dinamismo. De este arquitecto es del que tomé mas

elementos de referencia para mi edificio.

(..« Perspectiva, plantas, alzados y maqueta

25
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1.5 Seleccion de materiales

Los materiales empleados en este edificio deberén ser modulares y a la

vez flexibles para acién en diversas dreas, asi como su bajo

costo en su mantenimie
Los materiales  aparentes

conceptos:

Concreto aparente: para : Ia SQbééstfdctura. El estacionamiento
subterraneo (cimentacién por sustitucion) tendra el concreto aparente

como principal material en sus acabado

Acero: para la superest’ru_‘c;ur La- estructura principal del edificio y

elementos de remate asicomo dales serdn metdlicos con

acabados aparentes y de pintura: a en color blanco.
Aluminio y cristal: para los elementos de fachajdé, lo cual acentia la

ligereza y esbeltez que tendra el edificio.

Materiales pétreos: El basamento tendrd elementos pétreos, de -

mérmol, roca volcanica, esto enfatizara el caracter solido y tecténico del

edificio.

26
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2.1 Contexto fisico

- Estados Unidos Mexicanos: México se encuentra

situado en el -norte d el Continente Americano,

junto ;on'Cavha:d”é‘y',‘ESfados Unidos de América; se

_localiza en el hemisferio- occidental hacia el oeste

wich. En cuanto a sus

““coordenadas’ g - el territorio nacional se

encuentra"si‘tija‘doJentr_e s meridianos 1180 27' 24 4%

W, frente 'a:ﬁ las“=‘t_:qsta§'jde Baja California en el
Océano Pacifico y 86 42' 36 W en el extremo este,

tocando Isla Mujeres en el Mar Caribe; asi como
entre los paralelos 320 43' 06 N al norte, limite con
Estados Unidos de América y 140 32' 27 N al sur,
en la desembocadura del rio Suchiate, frontera con
Guatemala.

Ciudad de México (Distrito Federal): La Ciudad
de México con una altitud de 2240mts snmm se
localiza al centro de la Replblica Mexicana y es la
capital politica del pais.

Delegacion Alvaro Obregén: La Delegacion
Politica Alvaro Obregén esté en el poniente del
Distrito Federal. Colinda al norte con la Delegacion
Miguel Hidalgo; al oriente con'Co'yoacér) y Benito
Judrez; al sur con las Delegacionés"Tlalpan y
: Magdalena Contreras, as: como con el Mumcuplo de

g _f,,JalatIaco, Estado de Mex1co, y-al’ pomente con la

: DeIegacnon Cuajlmalpa y el Estado de MeX|co

. 1. Vista satelital de la Ciudad de México 2. Drwsnon
delegaclonal del D|stnto Federal y ubicacion de la delegacion Alvaro
Obregon.

MEXICO

7 MORELOS
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Caracteristi ‘asrg"‘e':bgréficas

migue! hidaigo

benito judrez

magdalena
contreras

tlalpan

municipio de jalatlaco,
edo. mex

" La geo-morfologia de la delegacién presenta un relieve contrastante y se caracteriza, fundamentalmente por dos

zonas: la de llanuras con suaves lomas por una parte’y, por otra, la region de montafias y pedregales. la pnmera, '
comprendida al oriente, colinda con Benito Judrez y Coyoacén; por el poniente alcanza la base de Ia Slerra de las
Cruces, La montafia comprende la zona mas alta, enclavada en dicha serrania, con sus cumbres, calveros, mesetas,
pequefios valles, cafiadas y barrancas. La region de los pedregales se origing a partir de Ias erupCIones del volcan
Xitle -en nahuatl significa "ombligo"- y tiene una latitud de 3 050 metros sobre el nivel del mar. o ’
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En relacion con los rios y cuerpos de agua, en:la Delegacién Alvaro Obregén existe una buena cantidad de
escurrimientos debido a las abundantes Huvias descargadas constantemente sobre la parte alta de las montafias. Asi
se origina el sistema hidroldgico actual, conformado por ocho subcuencas fluviales, conocidas como rios de Tacubaya, :
Becerra, Mixcoac, Tarango, Tequilazco, Tetelpan, Texcalatlaco y Magdalena.

Flora y fauna

La fauna de las montanas fue muy rica en aves preciosas y de rapma Tamblen en esta reglon abundaban eI venado‘
cola blanca, el lince y eI coyote, pero la presencna del hombre, que por muchos afios practlco la cacerla en Ias partes
altas, acabd con ellos, Ademas de Ias muchas especies desapareqdas, otras estan en pehgro de extmcnon Aunque en-
poblaciones muy dlsmmmdas en Ia actualldad se pueden encontrar en esta reglon mamlferos .como. el tlacuache,k
armadillo, musarafia, cone]o, ardIIIa arborea ardlllon, ard|IIa terrestre, tuza, raton, raton montanero, raton ocotero,

-raton de Ios volcanes, raton alfarer y: zornllo, entre otras aves, la coqmta, collbn, goIondrma saltaparedes,,

: ~'pr|mavera, duraznero y gornonetes, en cuanto a Ios reptIIes, la Iagartua, aIgunas wboras de cascabel y cuIebras -

‘f\'sobre todo en Ias zonas de Ios pedregales- los anfblos mas comunes son la salamandra, que hablta en troncos de
los arboles, asn como Ia rana y el ajolote.

En la Slerra de Ias Cruces la vegetacuon se caracteriza por la abundanCIa de musgos Y heIechos. En elevacm es.

mayores a Ios 3000 metros se reconocen los bosques de comferas, en Ios que predomman encmos Y pmares que'

alcanzan aIturas de cnnco a doce metros Al sur de la delegacion se presentan pequenos bosques de oyameI que‘no

IIegan a tener gran desarroIIo :

En la zona del Pedregal de San Angel Ia vegetacnon es muy dIferente, dado que exnsten comunldades de espeaes

rodean a las zonas urbamzadas. o
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2.2 Contexto social
Demografia

La Delegacion Alvaro Obregon tlene alrededor de un mlllon de habltantes de los cuales 52.2% corresponde a
mujeres y 47.8% a hombres ‘ '

| ) La dens:dad de poblacmn en esta delegauon es muy’ vanable, en promedlo se tlene una densudad de 134 habitantes
' | norte alcanza Ios 40

lentras que en Ios pedregales se cuenta con 80 habltantes

€ mas rementemente se ha poblado, por famlllas de mgresos medlos y altos, eso ha
el terreno y desplaza a Ios habltantes originales. 'La’ tradlcmnal casa para una fam|I|a de

es"‘celeradamente sustttunda por |IJJOSOS edlf cios de departamentos EI noroeste es la z0na ms

na"huafl,f otomi,
i6 n zla”brnfe‘sa\
poblacmn de',‘
, 62.6% tiene

str’uccmn primaria

' |nstruccm post

) 3% trabaja en’
5. la poblacxon'

comerciantes o dependientes de comercm, ‘7 8% trabajadores en eI serwcno pubhco y 7 8% son’ traba]adores
domeésticos.
32.
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2.3 Contexto urbano

Caracteristicas urbanas.
La Delegacion Alvaro Obregén tiene, como prlnCIpaIes vias de comunicacion, el Aniilo Perlfenco, las avenidas de los
Insurgentes y Revolucidn, y la calzada, de Ias Aguulas Esta conformada por 296 colomas, fraccionamientos y bamos
La apertura de la avenida de los'I urg

’s enﬁlos afios cuarenta propicid el fraccnonamlento de terrenos y Ia -
ue a, Ia parte central de la ciudad ya estaba saturada, pork Io que

creacion de nuevas colonla Pa

empezd a darse el crecimie'nto'”d"

as hab cu)nales de esta delegacion en los: llanos, y a lo far

cammos La demarcauon t a gran extensmn es todavia de tlpO rural y tlene zonas

boscosas, por lo que respect ,a hay una senalada dlferenaa por- zonas, algunas de ‘extrema

riqgueza y otras sumidas en Ta extﬁ sentadas sobre antlguos socavones de mlnas o en’ barranca», e

muchas de estas Gltimas son de alto riesgo.

Vivienda y servicios publicos.

De las 134 488 viviendas que estan habltadas en_promed|o con 4 0 5 personas en cada una- 95 2% tiene paredes

construidas con tabique, ladrillo, block o pledra, 77'9% tlenen techos de losa de concreto, tablque 0 Iadnllo, 15, 1%

de los techos son de lamina o lamina de asbesto y 7% de cartonk :30% tlene pISOS recublertos de madera, mosalco u
otro material, y el restante 65.9% de Ios plsos es de cemento. " ’ :

El agua para consumo humano en Ia Delet ngenes, en general, provnene del snstema Lerma,

e, ¢ anta Rosa y San Bartolo de otros dlez -

aungue Santa Fe se abastece de nueve m

Se estima que le servicio de agua potable lleg a‘ 93 7% de Ios domlcmos, son las viviendas ubicadas en barrancas y:

cuevas de arena a las que no IIega este serwc Ademas, 6% de las viviendas tiene drenaje conectado al de la calle

y 99% cuenta con servicio de energla electnca, :

Servicios de salud
En la delegacion se encuentran mstalacmnes con servicios médicos y hospitalarios del Instituto Mexicano del Seguro
Social (IMSS), del Instituto de Segundad y Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado (ISSSTE) y del proplo

Gobierno de la Ciudad, asi como de |nst|tuc10nes descentrallzadas y privadas.

'33



EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

San Angel
Analisis urbano

‘ Dos esquemas fundamentales pueden distinguirse en la traza de las ciudades que se construyeron por el tiempo de la
cblonia, ‘la:reticular, geométrica e impuesta, con cuadrantes y ejes que se cruzan al centro; y la mas libre,
accidentada y dependiente de la topograffa, tipica de los poblados de origen minero.

San Angel que se encuentra a catorce kilometros del centro de la
Cuidad de México, que es la region sur oeste del mismo y esta
circundado por Tlacopac, Tizapan, Chimalistac y Coyoacan, cuya
fundacién es anterior al asentamiento de Tenochtitian en 1320,

() i La topografia de Ia loma en la que se sitda San Angel propicia el

desarrollo urbano con una trama que surge naturalmente de las P p
ondiciones propias del sitio; calles continuas direccionales y §
levemente sinuosas ‘en el sentido de la pendiente larga y otras

cortas 'y fragmentadas que bajan hacia los cauces tal como

sucede‘en-los esquemas de ciudades mineras. La irregularidad ®
“del trazo de sus calles provocan quiebres, recodos, diferencia de
anc'hiilira"’s'y dek,nivel, remates, bifurcaciones y giros, unos suaves ¢
y previsibles, otros drdsticos y sorpresivos. Dada la configuracin
de 1a-loma como si fuera una peninsula, las calles, caminos y
causes principales tienden a ser convergentes en la parte baja, &
convergencia que en el caso de San Angel se producia en el
Convento deI".C‘arrnﬁen,k sitio que por lo cual alcanzo una gran

importancia en este territorio; importancia que se vio afectada al

de comunicacién que fragmentaron ¥4
n la apertura de las avenidas

ales corren de direccion norte -
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Ya en los afios comprendidos entre 196{1:"' 1968 se abre el anillo periférico al poniente de San Angel, via répida que
g?l con las partes altas de la loma. Mas tarde, en 1980 la linea 7 del

disgrego la confinacion del barrio de'S
metro se extendio hasta el borde de;S ;Angély, yéérto no salvo el pesado flujo de transporte colectivo que se habia
venido dando y ahora se resuélve“_ en autobuses por las avenidas ya antes mencionadas produciendo una gran

congestion vial.

Uno de los factores que mtervmo en la congestlon de dichas vias, fue la
construccion de Cuidad Unlver5|tana en eI afio 1950. A partir de esta
extensa construccion se crearon 125 000 v1a]es/personas diariamente en
el sentido norte-sur y viceversa en |as dos Vvias, antes mencionadas. En
consecuencia de la crisis que se: ‘ha :v‘emdo dando en México ha
incrementado el desempleo, hacienkdrdyfit'que, la gente practique el
ambulantaje transformando las aCervas,;én tianguis. Ya que con esta
congestion vial la-comercializacion que se da es vasta y esto repercute

"en las calles convirtiéndolas -en grandes estacionamientos.
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3.1 Vialidad

El terreno #1 estd delimitado: en el lado oriente por la Av.
Insurgentes Sur considerada como vialidad primaria, de
doble sentido y principal via de acceso al edificio; en el lado
sur por la calle de Altamirano, una vialidad secundaria, de
un solo sentido y de mucho flujo vehicular; y al poniente
por la Av. Revolucnon, otra VIahdad primaria de doble
sentldo y por Ia que se dara eI acceso hacia las estaciones
del METRO y los serv[cnos del edlf icio.

‘EI terreno #2 estd delimitado: ,_en el lado oriente por la Av.

3 Revolucwn, vlalldéd primaria y. de doble sentido; al sur y

pomente por la calIe de Loreto, una vialidad terciaria de-un
solo sentldo

Terrenos:hw o

Vialidad primariah
(doble sentido)

Vialidad primaria-

Vialidad secundaria“

Vialidad terciaria-

VIALIDAD. Jerarquizacion de las vialidades
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3.2 El Terreno

Los predlos planteados para el proyecto son 2: el predlo #1 (Juguetena ARA) delimitado por la Av. Revolucién al
ponlente

!

Av Insurgentes al oriente, la calle de Altamirano al sur y colindancia al norte con el edificio de la PFIDF; y
#2:en’la esquma que forman las calles de Loreto al pomente y al sur , Av. Revolucién al oriente y

Terreno #1
Jugueteria ARA
3000 m2 superficie

Terreno #2
Baldio
1000 m2 superficie
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Localizacién (geometria y dimensiones) y accesibilidad (sentido de vialidades)

TERRENO #1 ' !

(jugueteria ARA) |

,‘//U

V/

/

o

-

%]

(]
(e

© Q rummaselocuzan
geometia y dmensones
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Asoleamiento (grafica solar) y colindancias(catastro)

TERRENQ #1 !
{jugueteria ARA} |

Naciente Diciembre
. Hrs. 06:34
C 13020

. Poniente Diciembri
Hrs. 17:26
246° 40

RE
Poniente Julio _,
Hrs. 18:34 / 2 ™
293° / TN

i
l
I
|
l
|
|
l

/

// Nader;téniclerr;b;e [ s

OLEAMIE] TO

113' 20' C
grifica solar |

Poniente Diclembler:
Hrs. 17:26 %// 7
24640 - SUR
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3.3 Remates visuales

Las vistas hacia el ter'reno se aprecian. en las siguientes fotos. En la #1
y 2 se aprecia eI gran espaCIo abierto originado por la interseccion de
Av. Revoluclon 1% ‘eI E]e 10 por lo que el edificio serd un gran remate

visual - para "esta *dos vemdas generando un punto de referencia
futuro En Ias fotos #4,
del. ediﬁ‘cih ‘
Flnalmente lafot

‘y 6, la zona peatonal de la acera de enfrente

sera de” gran-, |mportanC|a visual y de identificacion.

3.muestra. la-visibilidad que se tendra del edificio

- desde"una ‘zona. -de’ comercios’ ublcados sobre la Av. Revolucion. Las
vistas desde el edificio son: al suroriente, los volcanes; al poniente,
Sta. Fe; al sur, CU y el Ajusco; y, por Gltimo al norte, la sierra de
Guadalupe.

. 1) Vistas del terreno baldio desde un puente peatonal

sobre eI eje 10 2} Vista desde el fado sur del predio baldio 3) Vista de la jugueteria ARA
desde Ia Av. Revolucnon 4,5y 6) Vistas desde la Av. Insurgentes Sur
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3.4 Concepto

Més que un concepto rector, el proyecto tiene intenciones de disefio que lo
caracterizan. La intencién principal fue la :'de‘crear’una forma muy dindmica
de edificio, crear una nueva forma, en planta y alzado, para desarrollar un

- edificio de oficinas.” Noes “la caja de cristal racionalista” ni “la columna

.- posmodernista” como muchos edificios de ‘gran altura que hoy en dia se

 todo el mundo: Torre "Siglum

Torres Petronas, La Torre Mayor,

central- dinami la articulacion del

" edificio y que se complel y entre curva que es

continuidad y mbvimiento, yk'aA d»iyreccién y fuerza. La
torre rectangular es de mayor altura’q |6
escalas muy importantes: la escala i]ue‘ vefda gh la Av. Insurgentes,
urbana y monumental; y la escala que se da en la calle de Altamirano,
escala de barrio y peatonal. Asi mismo la plaza generada al frente y atrds
del edificio permite que el peatén no sienta que el edificio se le viene
encima.

E!l nicleo de servicios como una cufia entre las dos torres, articula y une al
edificio permitiendo compartir el mismo vestibulo de elevadores que se
desarrolla en puentes de un extremo a otro. En este volumen también se
encuentran los sanitarios para cada edificio asi como cuartos de maquinas
y escaleras de servicio. '

re curva permitiendo asi dos -

Croquis conceptuales del proyecto en planta y

L O

LN

4|

co e tmat et

m
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El terreno tiene un desnivel de +5.00 mts respecto a
la Av. In‘surgente’s éqrjerevqucién, esto permitio que
la planta de acceso por Revolucién fuera el
mezzanine del lado d‘e' la Av. Insurgentes creando asi
un vestibulo de doblé altura. La planta baja es
multifuncional ya que ahi se desarrollan actividades
como . exposiciones plblicas, comercio, restaurante,
terraza, galeria, agencia de autos, etc.

1. Vista del terreno desde la Av. Revolucion. Se destaca la
afuerte contaminacion visual que prevalece en |3 zona. 2. Vista conceptual
de loque sera el nuevo edificio. El volimen mds bajo es el acceso a la
estacion de metro.

" El piso de ejecutivos que se desarrolla en el nivel 18

24Y 2

*de la torre rectangular. incluye salas de juntas,

?
¥
%

Y,

. auditorio y oficinas ejecutivas, mientras que en los

s las oficinas generales
n - probable club para
‘sala de descanso, gimnasio y

terraza se enc 'la azotea de la torre curva,

desarrolléndose‘;‘ah una-cubierta curva en sus dos
sentidos dandole movimiento y remate al edificio.
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Dos volimenes complementan el conjunto: la casa
de maquinas del edificio: un caja de dimensiones
“iguales de planta y alzado; y un volumen cilindrico,
en‘el que se desarrolla el acceso al METRO. Estos
- dos volt’:menes se integran bajo una misma cubierta

: =metallca y que por su altura se integran de manera

"'5gentll hac«a la z0na de Tzapan en San Angel.

1. Vista del terrenc desde la Av. Revolucidn. Se destaca la

fuerte contaminacidn visual ?ue prevalece en la zona. 2. Vista conceptual
que serd el nuevo edificio. El volimen mas bajo es el acceso a la
estacnon de metro.
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3.5 Prrncrplos‘Estructu:‘ra e Slstema COnstructlvo

Estudié la estructura de dlferente ificios que recientemente se han construido en México y en el mundo como
referencia para mi teS|s, entre los que , staca,n:‘l.-.. el :

Torre Dataflux, Monterrey, NL IR

Con un sistema novedoso en dlseno estructural y agll construccron la hacen la tercera torre mas alta de MeX|co con; i

167m posicion que comparte con Ia Torre Altus ublcada en Sta. Fe, Distrito Federal. Este edificio recuerda a los:

edificios del Banco de Hong Kong y de Shanghau de Norman Foster, por sus-paquetes de varios pisos colgados con

grandes puentes formados por armaduras. Estos apoyados en dos torres rectangulares de concreto en las cuales se
alojan los servicios y elevadores,

Torre Siglum, Ciudad de México, DF .. .
Ubicada al sur de la ciudad la esta torre cuenta con un sistema novedoso a la industria de

la construccion y del disefio estructural.- Construida totalmente en acero, la estructura de | -

1 A

P22

este nuevo edificio de planta eliptica s‘e‘resdivié"'gracias al uso creativo e inteligente de

fundamentos tedricos simples, Al estar hecha al tien' por ciento de acero, propicié una gran l

rapidez en su ejecucion; La planta ovalada poseia grandes claros, lo que determind la
ubicacién de las columnas en una reticula ortogonal.

Habiendo estudiado diferentes edificios y con base en el Reglamento de Construcciones del

DF llegué a la aplicacién de los siguientes principios estructurales y sistema constructivo:

CIMENTACION: Debido a la excelente capacidad de carga del terreno se excavara a 90° en todo el perimetro del
area que ocupa el estacionamiento hasta una profundidad de: 25mts aproximadamente respecto al nivel de la
banqueta. Los taludes verticales se reciben por murds_fdé concreto lanzado, reforzados por una malla metdlica
electrosoldada y sujeta por anclas de friccion dé 10crr1 d'e"diametro,‘con un tensor constituido por torones de 0.6" y
longitudinales, de tal suerte que el largo del ancla resista los empu;es a que estara su1eto el muro de concreto
lanzado. Cimentacion por sustitucién de 7 niveles de estacionamiento con Iosa de crmentacron Io sufi crentemente

rigida para apoyar los muros de contencidn perimetrales, los pisos subterraneos tambnen se Ilgan a estos para formar
diafragmas rigidos y resistir las presiones laterales del terreno. ‘
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SUB-ESTRUCTURA: El drea de s6tanos de e's'técibn‘amiento‘se resolvié con muros de concreto lanzado, solo que
reforzados con acero armado en todo ef desarrollo del’ perlmetro del estacionamiento. Por su parte, las columnas,
trabes y el sistema de losa reticular son de concreto armado desarrollados sobre una retlcula ortogonal con claros de
9.60mts. : ' : : g

NUCLEO DE SERVICIOS: El edificio cuenta con un nucleo central de servmos Escalera de serv1C|o, que cuenta con

un sistema de presurizacién de aire, se desarrolla desde eI pnmer sotano hasta eI ultlmo nivel de la torre mayor.
Cuatro elevadores, uno de Ios cuales es de uso excluswo de ejecutivos, quienes acceden mediante una tarjeta digital
de seguridad; tres més de empleados y un montacargas Las escaleras de emergencia se desarrollan en 2 cuerpos

independientes adosados a su Vre,speyct;l(va torre y que van desde el nivel de banqueta hasta la azotea.

SUPER-ESTRUCTURA: ‘Compues'ta pof ‘c<_‘)lumnas formadas de dos
canales y dos placas de acero estructurél en cajon, trabes principales,
que unen las mismas y otras de borde que definen ef contorno y unen
el volado perimetral del ediﬁcio. Para el sistema de losas se eligio el
sistema de Iosacero que agiliza fa construccién de los edificios.
: ConSIste en‘una C|mbra de acero galvanizado, no recuperable, con
1dentac10nes que mqerden el concreto para mejorar su adherencia. El

sistema Losacero " se "Vapoya 'sobre una cama de vigas de acero

secundarias. Los volados se resolvieron con vigas en voladizo.

ESTRUCTURA DE REMATE: La estructura que remata la torre curva es de armaduras formadas por éngulos de
acero de 4" x 4" y ldmina engargolada Panel Colordeck marca Luxalon Hunter Douglas sobre columnas tipo "v" de

acero estructural con uniones en rétula de placas de acer
DISENO SISMICO Y VIENTO: Cabe mencion ra‘est tipb'de edificios, de gran altura, el Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal considera to_hori
simultaneamente, una maxima a 100% y:?(a"o
sismo en una estructura. En este edificio las fuerzas later
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SUB-ESTRUCTURA: El drea de sétanos de estacionamiento se resolvié con muros de concreto lanzado, slo que
reforzados con acero armado en todo el desarrollo del perimetro del estacionamiento. Por su parte, las columnas,
trabes y el sistema de losa reticular son de concreto armado desarroliados sobre una reticula ortogonal con claros de
9.60mts. )

NUCLEO DE SERVICIOS: EI edlf” icio cuenta con un nucleo central de servicios: Escalera de serwc:o, que cuenta con

un sistema de presurlzacmn d esarrolla desde eI primer stano hasta el Gitimo nivel de la torre mayor.

Cuatro elevadores, uno de los cuales es de uso _ex‘cl_uswo de ejecutivos, quienes acceden mediante una tarjeta digital

de sequridad; tres mas de em‘bleados1y,;un montacargas. Las escaleras de emergencia se desarrollan en 2 cuerpos

independientes adosados a su ljé‘spécti'v‘a torre y que van desde el nivel de banqueta hasta la azotea.

SUPER-ESTRUCTURA: Compuesta por columnas formadas de dos
canales y dos placas de acero estructural en caJon, trabes principales,
que unen las mismas y otras de borde que definen el contorno y unen
el volado perimetral del edificio. Para el sistema de losas se eligid el
sistema de losacero, que agiliza la construccién de los edificios.
Consiste en una cimbra de acero galvanizado, no recuperable, con
identaciones que muerden el concreto paray mejorar su adherencia. El

sistema Losacero se apoya sobre una cama de vigas de acero

secundarias. Los volados se resolvieron con vigas en voladizo.

ESTRUCTURA DE REMATE: La estructura que remata la torre curva es de armaduras formadas por angulos de
acero de 4" x 4" y Idmina engargolada Panel Colordeck marca Luxalon Hunter Douglas sobre columnas tipo “v” de

acero estructural con uniones en rétula de placas de acero.

DISENO SISMICO Y VIENTO: Cabe mencionar que para este tipo de edificios, de gran altura, el Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal considera la posibilidad de un efecto horizontal que actie en dos direccioriesi'
simultaneamente, una maxima a 100% y la otra a 30%, con eI obJeto de cubrir las condiciones desfavorables de un
sismo en una estructura. En este edificio las fuerzas Iaterales seran conduadas a la cimentacion por el sistema
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estructural de columnas y trabes. Para eI caso deI wento, que es otra fuerza Iateral se considera una velocidad de
80km/h maximo, indice correspondlente a Ia cnudad de Mexnco, yen las partes mas altas se valoran de 110 a 120
km./h. Por lo que la fachada se debe calcular para I'ESIStII' rafagas lmportantes La estructura de remate de la torre
curva se proyecta para resistir el viento, pero como es un ‘elemento de poco peso y masa, no se somete a un disefio

‘contra sismo.
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3.6 Listado de necesidades y . programa

arquitectonico
1.0 Oficinas
1.1 Area rentable (planta libre)
2,0 Comercios
2.1 Locales
comerciales
area de venta
bodega
2.2 Concesi6n
(Restaurante) -
o recepcion
. cajac
.- drea de mesas
 terraza
cocina

- sanitarios hy m

3.0 Niicleo de servicios

3.1
3.2

3.3
34
3.5

Sanitarios Hy M
Escaleras de
servicio
Elevadores
Montacargas

Cto. de maquinas

4.0 Estacionamiento

4.1

Area de
estacionamiento

oficina

autos grandes
autos chicos .
autos

p/minusvalidos ‘

4.2
4.3

rampas

Elevadores
Escaleras de
servicio

5.0 Servicios

5.1

5.2

5.3

5.5

5.6

6.0 Otros

6.1

6.2

Carga y descarga
area de maniobras
andén

Subestacion
eléctrica
Bodega basura
Bodega
suministros
Acceso de
servicio - ;
caseta de vigilancia

Vestidores empleados Hy M
lockers
vestidor
bafios .

Cisternas .
-abastecimiento
contra incendio

Escaleras de emergencia
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PROGRAMA ARQUITECTONICO
SINTESIS DE AREAS

1. Area Rentable

M2 cantid subtotal observaciones total
ad
Oficinas
planta tipo A 1,375.00 11.00 15,125.00 196 personas/planta
planta tipo B 810.00 10.00 8,100.00 115 personas/planta
planta club de ejecutivos 564.50  1.00 564.50 80 personas
total oficina
Comercio
concesion (restaurante) 479.50  2.00 959.00
locales comerciales 390.40 2.00 780.80
total comercios T T1,739.80
total area rentable - 25,529.30

2. Area Construida

Estacionamiento

planta acceso 2,294.00 1.00  2,294.00 60 autos
planta tipo 2,667.00 8.50 22,669.50 93 autos

‘Total estacionamiento_

Nicleo de servicio y

elevadores

sanitarios hombres y mujeres 24.00  2.00 48.00
escaleras de servicio 15.00 1.00 15.00
elevadores 870 4.00 34.80
montacargas 12.00 1.00 12.00
cto. Maquinas 11,50  2.00 23.00
circulaciones 32.82

Total nicleos verticales7Z
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M2 cantid subtotal observaciones total
ad
Pasillos y vestibulos
puentes de acceso a oficinas 33.50 21.00 703.50
vestibulo principal PB 440.00 1.00 440.00
‘total pasillos y vestibulos >3 -7 RS $143.50]

Servicios generales

carga y descarga
subestacion eléctrica

cto. de maquinas

bodega basura

bodega suministros
acceso servicio

caseta vigilancia

bafios hombres y mujeres
administrador/conserje

total'servicios generales ~ " 7 T 782,00

total area construida "~ .-30,863.88
TOTAL RENTABLE Y 56,393.18
CONSTRUIDA
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5.1 Diagramas de funcionamiento

Av. Revolucion

Altamirano

PLANTA DE ACCESO
(nivel +-0.00)

sanitario hombres =

sanitario mujeres

I
i
]
2
>
o
c
]
o

leras s
— elevador servicio

‘bafio y.vest.' Ml

| ! ’ vest.

__I—l_ .esca

vest, -
L o |sanltarloHyM I

espacio fisondmico

espacio complementario

espacio distributivo

relacion ¢/puerta

relacion s/puerta

__.O_

0 relacion visual

elemento vegetal

colindancia

{

I cto. aseo |
E.E. ;
cto. AA. (2) 3
z I Y
S e Z
@ | escaleras servicio %
3] i
w
gg o e
OE montacargas o ‘
we i W’ -
o 05 \ o ;
N 53 s _D:
s o Wi |l | elevadores (4) z
E 29 - '
] I Lo )
i B o :
: ' 7
e udll g
B
| oL I
escalera a estac R §; 2
LY 5
VEsTiBULO INTERIOR <5 8
rampa sallda rampa salida
!
rampa entrada VESTIBULO EXTERIOR rampa entrada ]

colindancia

Av. Insurgentes
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Av. Revolucion

ESTACION DEL METRO

PLANTA DE ACCESO
(nivel +5.00)

‘bodega —_—|———-
- [almacén general —

g" i
o}

ol
c
2
o
=
<
>
9
0
w
O
Z
o3
Q¢
w
| B 1
L 2R
‘ =2
1

COCINA escaleras servido——r— ||
o f Jetevador servicio———
|sanitario HyM I !
[cto. aseo —l
| |
cto. AA. (2)
. @
‘1 esqalgras servicio g
o &
. [72]
‘montacargas w
cargas .1 u
o :
|elevadores (4) o
T o= . w o
i '2 ] L
SR O e o
i . < E
- ' =0 o
: ] ;
' I T SR 1 2
VESTIBULO INTERIOR o &o g

Av, Insurgentes

ot

|
i
I
i
I
|

\|consergeria <=

|
contabiidad  =-]--Lzoi |

pasillo de servicio |

Iseguridad

« |escaleras servicio——

E elevador servicio—

]

PLANTA 1IN
(nivel +9.50)

'
" espacio fisongmico

“:} espacio complementario

espacio distributivo

- relacion ¢/puerta

relacion s/puerta

_O_

relacion visual

elemento vegetal
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Av. Revolucion

espacio fisonémico

espacio complementario

espacio distributivo

relacion ¢/puerta

relacion s/puerta

%

relacion visuat

elemento vegetal

EE.

|sanitario Hy Mj ) '
B

cto. AA. (2)

Altamirano

i \escaleras servicio QJ

]

e
o

>

! 4

h : w
| m:} TR

‘montacargas w
: ; [s}
; o
J o
; i

’ v

=]

4

EE

.elevadores (4) |

AREA RENTABLE.

(oficinas)
AREA RENTABLE

(oficinas) - -

Av. Insurgentes
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5.2 Planos arquitectonicos: Memoria descriptiva

El proyecto arquitectdnico se desarrolla en.dos tprrés; una ortogonal y otra semicircular puestas separadgmente
permitiendo un espacio central por el cual iluminar y ventilar naturalmente las torres. Asi mismo una de ellas la~

edlf c10 haua la calle de Altamirano.

,El;eqiﬁ;io consta de 8 niveles de sétano distribuidos en medios niveles y en los cuales alberga a los automéviles que
por reglamento se estipulan. Estos ingresan al estacionamiento por dos rampas localizadas en la plaza de acceso al
frente del edificio: una junto a la colindancia norte y otra, para el valet parking, del lado sur. Las rampas de salida

estan IOcal]jzadas: una junto a la colindancia norte y otra sobre la calle de Altamirano.

En cuanto® aI,dlseno urbano del edlf icio se tomo en consnderacmn la escaIa humana AI remetlmlento obllgatono de5

de'la cota del terreno, mas otros cmco de banqueta, ademas del remetlmlento proplo deI edlf icio por su

En Ia fachada pomente se encuentra un cuerp bajo de dos mveles, de volumetrla geometnca de 12 X 12mts, en el

cual se desarrollan las actividades de apoyo y de serwcm del edlf CIO, y otro cuerpo cllmdnco de altura |gual al otro Yy~

= "en eI que se encuentra la entrada hacia la estauon del metro

sem:c:rcular es de menor altura que Ia ortogonal esto para dar una escala mas amable y una transncnon gentll del -
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5.3 Planos Estructurales: Memoria déséri'p_tiﬂla

Debido a la excelente capaudad de carga del terreno se excavo a 90° en todo el perimetro del drea que ocupa el

estacionamiento hasta una profundldad de 25m roxmadament_e respecto al nivel de la banqueta. Cmentaaon

La estructura que remata la torre de menor. altura es de armaduras formadas por. angulos de acero de'4" x 4” y
lamina engargolada Panel Colordeck ma

a Luxalon Hunter Douglas sobre columnas tlpo v" de acero estructural con‘ S

uniones en rotula de pIacas de acero”

"Cabe mencuonar Que para. este tipo de: edlf icios, de gran altura, el Reglamento de Construccuones deI Dlstnto Federa

' ,’con5|dera Ia pOSlbllldad de un efecto honzontal que actiie en dos direcciones snmultaneamente, una méaxima'a 100%

-y la otra a 30%, con eI obJeto de cubrir las condlcmnes desfavorables de un sismo en una estructu

las fuerzas laterales seran conducidas a la cimentacién por el sistema estructural de columnas y tra es.jP J
e del v1ento, que es otra fuerza Iateral se con5|dera una veloc1dad de 80km/h maxmo, |nd|ce correspondlente a Ia

cuudad de Mexnco, y en las partes mas altas s valoran de 110 a 120 km /h Por Io que la fachada se debe calcula
E para resust|r rafagas |mportantes. La estructura de remate de Ia torre curva se proyecta para resust|r el vnento, pero_"‘,‘f‘

como es un elemento de poco peso y masa, no se somete a un dlse o' contra snsmo ;
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5.4 Instalacion Hidréulica:‘, Memoria &esériptiya o

Con base a calculos de pre-dimensionamiento de la tuberia se llegb a los siguiente?s'resultados: S

el sustema tlene tamblen una planta de trata

~‘en'los sanltanos.

‘ electrlcos y Ia ublcacmn de dos hldrantes con Ias mlsmas caract S en cada uno_de 's nlveles del sotano Hay ;

o tamblen un sistema de rouadores conocndo como humedo permanentemente cargados con agua a presnon .

_Toda la proteccion estéd censada y'r‘noni'toi"eada por el

de edificios- y que comprende también los sensores de humo en cada piso que, a su vez, eSta'n éonéétados a Ibs de

‘extraccion de humo. Una de las tres tomas S|amesas para bomberos se locallza en Ia parte postenor deI terreno
’sobre Av Revolucnon, y dos del lado de la Av. Insurgentes y P \

“La red hidréuiica estd hecha con tubo de cobre de calibres 'bsegﬁn‘gi‘c‘a'lculﬂq;‘ o
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5.5 Instalacion Sanitaria: Memoria Qescriptiva

Las aguas servidas de los lavabos se derivan a una planta de tratamiento de aguas negras de 150m3, con el fin de
poder reciclar el agua en los sanitarios. Esta planta de tratamiento da servicio, siendo bombeada por un sistema
hidroneumatico, a todos los wc del edificio. El excedente y el agua que viene de servir a los wc es bomb’ea‘dvav‘ha;ija la .

red de drenaje municipal a través de un carcamo. S

Todas la red de drenaje esta hecha con PVC sanitario.

EDIFICIO PRINCIPAL

TANQUE AGUAS DE LA RED

TANQUE AGUAS GRISES

A SEGUNDO ALMACENAMIENTO

AGUAS NEGRAS
AGUA PLUVIAL

FRTRO CON
RETROLAVADO

~4

RETROLAVADO

y

i~

N

BOMBA

CISTERNA - ”
iy
|

»
EXCEDENTE
ARED MUNICIPAL
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L1 R/
DESCARGA _AUTOMATICA INTEGRAL .

|V,

Y :

o)

1{(\\_7

MINGITORIO

——

ALZADO FRONTAL

NOTAS DE ESPECIFICACIONES

WINGITORID AUTGVATICO

A) LOS ACCESORIDS DEBERAN SUJETARSE A LAS NORWAS
ORICIALES OE FAERICACION.

8) EJECUCION:
1 LOS MKGHORIOS SERAN DE TFG INDIVOUAL, DE SO-
BREPOKER o DE PEGESTAL, PROV:SIO DE SIFON DE G8Tu-
RACION HIDRAULICA ¥ ESTARAN DOTADGS DE UN TUBD DE
VLHTILACION, YA SEA #iDVIDUAL O EN SERIE, St SE TRATA
DL UNA BATERIA OT MNGUGRIQS
2.~ NRELACION, PLOMEQ ¥ FIACION DEL MUEBLE, VIGILAN~
0O EL CORRECTO AJUSTE CON LAS PREPARACIONES, Y SU
UBCACION Df ACLERDO AL PROYECTO.
3.- PARA INSTALACION HIDRAGUICA SE APLICASAN (CS S1-
GUIENTES INCISOS:

!
] SENSOR DE MOWMIENTO

2

UTONATICA g
/ 7%
7 ‘ i~
T MINGITORIO

—_—

SENSOR DE MOVIMENTO,
DESCARGA_AUTOVATICAY

=i

ALZADO LATERAL

o) LA TUBERIA DEBERA CORTARSE EN LAS LONGOUDES
ESTRICTAMENTE NECESARIAS PARA EVITAR DEFORMACIONES.
b) LAS TUBERIAS DEBERAN CONSERVARSE LIMPIAS TANTO
EN SU EXTEROR COMO SU INTERIOR, HASTA LA TERWINA-
CION TOTAL Y ENTREGA DE LOS TRABAIOS.

) LA PROFUNDIDAD DE LAS RANURAS Y HUECOS EN MU=
ROS Y PISOS PARA ALOJAR TUBERIAS Y REGISTROS, DE-
BERA CONTEMPLAR [L ESPESCR DLL MORTERQ CON QUE
SE RECIBA, PARA QUE ESTE, QUEDE AL PARO DE WUROD

4.- PRUCEA DE INSTALACIOM DEL MURQ

5.~ UMPIEZA DE MUEBLES Y ACCESORIOS

6.~ RLNRO DE MATERIAL SOSRANTE Y ESCOMSR0 AL SITIO
INDICADO.

INODORO

0.

PLANTA g T

i DESCARGA AUTOMATICA
i
I

INODCRO
Ty

SENSOR DE MOVIMIENTQ
DESCARGA AUTOMATICA

ALZADO FRONTAL

NOTAS DE ESPECIFICACIONES
INGDORO AUTCMATICO

- EL DESAGUE DE LOS INODTROS, ST HARA WEDWANTE CAS-
CUILLOS DE 10Jmm. @ DE PLOMO DE 3mm. DI £SPESOR
FCRVANDO SOBRE £L PiSO TERMNADO, UNA CEJA CON UN
ANCHO WN:MD DE 2cm. COLOCANDO UNA JUNTA ESPECIAL
PARA ASENTZR LA TAZA

- EL MUEBLE SE FIUARA PCR MEDIO DE PuAS A LOS TAQUE~
TES CE PLOVD ENPOTRADOS EN £L PISO

~ SE ACCPLARA ¥ ST AJUSTARA [L PiSD DE PLOMO CON €
PISO Y LA JUKTA FRONEL™

~ SE COLOCARA Y SE FULARA LA TAZA, VERWICANDO AUNEA-
MENTO f HCRIZONTALICAD.

ALZADO LATERAL

- EFECTUADA LA COLOCACION Y LA FUACICN DE LA TAZA, SE
LLEVARAN A CASD LAS PRUEBAS DE FUNCIONAMENTO DEL
SENSOR Y DE LA TAZA

- RETRO GEL WATERWAL SOBRANTE Y £SCOUBRO AL SO WNDI-
CADO PGR EL ARQUNECTO.

- LWPILZA DT CADA WUEBLE.

- SE DEJARA UBRE DE £SCCVERO EL DUCTO DE MANTENWMENIO
BE LAS INSTALACIONES.

ESTE £SPACIO FARA REGISTRO Y/0 COMPOSTURA SERA A
N2DO TE DUCTO ENTRE FILAS DE WUEBLES SANITARIOS
DEJANDO UN ESPACIO INTERICR CE DUCTO DE INSTALA-

DETALLE SANITARIO
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, EDIFICIO DEOFICINAS Y COMERCIO TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

5.6v'Insrt Memona descnptlva

La mstalacson electnca contempla una subestacnon receptora de tipo compacto, que serd alimentada por la CFE.
Cuenta también con una subestacion complementarla, ublcada en la azotea, para dar servicio a los equipos de aire
acondicionado y. el cuarto de méquinas de los elevadores, asn como una planta de emergencia en el volumen de

servicios ubicado sobre Ia Av. Revolucmn, con capamdad necesarla para eI funcuonamlento de dos elevadores, aire

acondicionado; alumbrado en areas comunes e iluminacién de 30% en sotanos

El disefio de |Ium|nacnon se estudlo y desarrollé. cundadosamente, tanto para el mtenor como para las fachadas, ya

' que éstas daran fai lmagen del edlf cio hacia la ciudad.
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EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO -/ TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

i "funcmn a Ia temperatura a

5.7 Instalacion Aire acondicionado; Me moria descriptiva

EI sistema de aire acondncnonado, qu ' Spone ( de vanadores de frecuenua, solo se myectara el aire necesario en

t equend . En ’Ia planta ba]a y area comerual se cuenta con volumen de aire -

as de alre Ias cuales myectaran el alre a cada una de Ias torres E
uyen, ocultas por el plafon, en forma de pelne para facmtar y economlzar su

recorndo y_no, ener per idas mnecesanas -
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_EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

5.8 Instalaciones Especiales: Memoria descriptiva

egran por las siguientes:

ito cerrado de television; control de acceso peatonal, vehicular y de intrusién, y

localizan los tableros de control del sistema de seguridad, los cuales se l(evarén’ por medio de ductos
hatcia el puesto central de control, ubicado en e! edificio de apoyo ubicado en el lado poniente del terreno.

En cada nivel

£STA TESIS NO SALY
DE LA BIBLIOTRCA
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EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO .. S . TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

5.9 Acabados: Memoria descriptiva

El disefio de acabados se pensd en materiales dé pbcvo'y'hjantéhimie‘n‘to y fécil limpieza.

En el drea del vestibulo los pisos estan acabados con placas de gramto negro de 120 x 120mts, las columnas estan

recubiertas por una ldmina de aIucobond c:rcular en acabado grls metallco Los‘muros del niicleo de servncuos son de :
concreto armado con recubnmlento de alucobond gris metalico hacia el extenor y gramto negro hacua eI lntenor del

vestibulo.

En las plantas tipo en general los acabados son de bajo mantenimiento y fac|I Ilmpleza PISOS de alfombra modular en S
el drea de las oficinas y loseta cerdmica dentro del nicleo de servicios. Los muros estan recublertos de loseta

ceramica de 30 x 30 cm y la mangueteria es de aluminio estructural anodizado natural y crlstal de 9mm tlntex ve‘
El plafon es modular acustone de 61 x 61 cm con ajustes de panel de yeso de 13mm marca Tablaroca Y. cajlllos’ o
luminosos en eI perlmetro del edlf cno '

La plaza exterior es‘c'lek platas de rééinfq negro de 60 x 60 cm a hueso.
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niveles PB al B

£SPACIOS

ABASE : @ MUROS
1. Block hueco ds cemento

2. Ponel de yeso marca TABLAROCA
3. Concolerio de aluminio finea Panorame

B)JACABADO INICIAL

1. Aplanado fino de cemento orena 1-4

2. Pegamento marca CREST o similar

3. Pasta COREV texturizada o aimilar

4, Crista! 6mm

C)ACABADO FINAL

1. Loseta ceramica tipo veneciono marca LAMOSA
de 0.30%0.30 color blanco

2. Lossta ceramica morca LAMOSA mod. Milan
de 4°X4" color blanco

3. Pintura VINIMEX de Comex color blonco

ﬁ PISOS
A)BASE

1 Losacero con lomina galvamet GWT y capa
B)ACABADO INICIAL

1. Fino de cemento con niveladora
2. Pegamento CREST o similar
2. Bojo olfombra

C)ACABADO FINAL
1. Piso laminado Wilsonfloor mod. & Roble
rostico  marca REXCEL

2. Lossta ceromica tipo veneciano moarca LAMOSA
de 0.30%0.30 color blanco

3. Loseta ceromica marace LAMOSA mod. Milan
de 4°X4" color blanco

4. Afombra de tréfico pesado color gris SMA
marca LUXOR

5. Acobado pulide en modulos ds 1.20x1.20 cm

ABASE PLAFON

1 Losacero con lamina galvamet GWT y capo
de compresin 5 ¢cm concreto f'c 240 kg/cm2

reforzade con malla electrosoldada 6/6-10/10

B)ACABADO INICUAL

1. Plof6n de panel de yeso
marca SHEETROCK Firecode
con cinta de refuerzo PERFACINTA
y REDIMIX en juntos

2. Plafon registroble de acrilico blonco
opaco de 9mm de espesor
CJACABADO FINAL
1. Pasta COREV con pinturo vinflica color blanco
2. Eamatte color blonco
3. Polifor transparente mate -
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EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO ~ } TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

5.10 Carpinteria

Las puertas de acceso al niicleo de serwcnos asi como Ias de Ios sanitarios, escalera de servicio y cuarto de aseo
seran de triplay de 6mm de espesor de madera d‘ ‘pmo

ra en acabado en barniz natural marca polyform semi-

: mate sobre bastldor de madera de p|no de 1ra

Los accesorlos de Ias puertas como bisagras seran mca, Phl"lps , od Square nges sene 400 de 2 ‘/z" La cerrajerla S
serd marca SCHLAGE mod. Tulip en acabado alumlmo mate de vanos modelos. R §3ﬁ ' ' W

3
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@ 3 @ ACCESORIOS EN PUERTAS
1.= Blaagra de bibel ooculta

2.~ Blscgra cuadrada ooulta moa. Philips mod. Squars Hinges
serfe 400 de 2 1/2° n 2 1/2" 425 iotp.

01971080

" "w 3.~ Tope pors protscclon moa. Phiiips med. S8L
o 1w o CERRAJERIA

Carrodura moa, SCHUAGE linea med. Tullp escbode cluminle mat

— HG=1 A103 perfilo siempre fibre

J-'-] HG-2 A0S baroe y pusrtas Interdores
MG-3 ASIWS acoeso @ locales

'L LJ HG=4 £26200 ocoeso entrada

f—o3 TIPO DE PUERTAS
A.— Puerts bastidor ds pino dc primera forrodo con tripioy d.
pino de primero de 8mm. de espesor acobado bamiz naturnl
semi~mate polluretano
CH=! Chombrona de madera de pino de primera de B° x1 °
acabado con barnle netural semi-mots de polluretano

CARPINTERMA:

INDICA No. DE PIEZA
e o e o e NADA Y REFERIDA A
ko1 uau DE PUERTAS

b L INDICA ANCHO DEL VANO
E LA PUERTA EN cms.

o

HERRERIA Y CANCELERM:

I INDICA No. DE PIEZA
[‘ \_ - k03] CE CAncELERI

H—03] INDICA No. DE PIEZA
- DE HERRERA
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__EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO o TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

5.11/Cahyce_leria y Herreria: Memoria dééc'riﬁtiyé B '

La cubierta de remate del edificio esté hecha a- base de COIUmnas redondas metdlicas con acabado en pintura -
automotlva color blance, y sobre las cuales se sostlene una estructura a base de armaduras metalicas de angulos de ‘

4 con Losacero y plafén de tiras de aluminio estnado anodizado natural

15
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BALENE B AGULO B
ALYNEC D T 1/47 4 1/2°

]

BARI DL ALER DF 19 mm OF DAY COM
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FACIA DE ALUMINIDO ROLADO SEQUN DISERO

COLUMNAS TIPQ V" DE ACERD ESTRUCTURAL CON UNION EN ROTULA
A BASE DE PLACA DE ACERO OE 2° ESPESOR

Y TERMINADO CON PINTURA DE ESMALTE KEN=ENAMEL MCA. SHERWIN
WILLIAMS ACABADO PATINADO S.M.A,

LAMINA DE ALUMINIO ENGARGOLADO PANEL COLORDECK MARCA LUXALON
HUNTER DOUGLAS FLIADA SEGUN ESPECIFICACIONES OEL FABRICANTE

BASTIDOR A BASE DE MONTEN 4° x 2° CON APUCACION DE PINTURA
ANTICORROSIVA Y TERMINADO CON PINTURA DE ESMALTE KEN-ENAMEL
MCA, SHERWIN WILLIAMS ACABADO PATINADO S.M.A.

CANALON PARA DESAGUE DE LAMINA NEGRA TROQUELADA

SISTEMA DE UNION EN ROTULA CON APLICACION DE PINTURA
ANTICORROSIVA Y TERMINADO CON PINTURA DE ESMALTE KEN—ENAMEL
MCA. SHERWIN WILLIAMS ACABADO PATINADG S.MA.

PLACA DE 2 1/2° PARA FUAR COLUMNA EN V* EN PISO

TUBO INDUSTRIAL DE 8% CON APLICACION DE PINTURA ANTICORROSIVA
Y TERMINADO CON PINTURA DE ESMALTE KEN—ENAMEL MCA. SHERWIN
WILLAMS ACABADO PATINADO S.MA.

ARMADURA A BASE DE ANGULO DE ACERO DE 1 1/2° x 1 1/2°

BARRENOS DE # 1° PARA ANCLAS & 3/4"
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PLACA BASE DE 80X80X1.9em
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EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO : TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

5 Costos

MODELO DE COSTO

Modelo de costo: edificio de 20 niveles (2001) Condominio de oficinas
Superficie construida: 56,403.18 México, D.F.

Estructura de concreto 0.3 m3/m2 construido

Actualizacion de costo por m2 15% anual de incremento.; ‘
Costo en 1999: $6,152.00 Costo en 2001: $8,}36.00

DISTRIBUCION POR SUBSISTEMAS CONSTRUCTIVOS

$/m2 (99) % Total $ 99 $/m2 (01) Total $ 01
1,0 Estructura $2,128.59 34.60% $120,059,357.72 $2,815.06 $158,778,110.28
2.0 Acabados $725.94 11.80%  $40,945,098.88  $960.05  $54,149,760.15
3.0 Instalaciones $1,538.00 25.00%  $86,748,090.84 $2,034.00 $114,724,068.12
4.0 Complementos $1,291.92 21.00%  $72,868,396.31 $1,708.56  $96,368,217.22
5.0 Gastos grales. y org. $467.55 7.60%  $26,371,419.62  $618.34  $34,876,116.71

$6,152.00 100.00% $346,992,363.36 $8,136.00 $458,896,272.48

ANALISIS DEL SUBSISTEMA ESTRUCTURAL

Componentes $/m2 (99) % Total $ 99 $/m2 (01) Total $ 01
1.1 Trabajos preliminares $180.,93 8.50%  $10,205,045.41  $239.28 - $13,496,139.37
1.2 Cimentacion $604.52 28.40%  $34,096,857.59 . $Z99.48 ~ $45,092,983.32
1.3 Superestructura $1,343.14  63.10%  $75,757,454.72 '$1,776.30 ~ $100,188,987.59

$2,128.59 100.00% $120,059,357.72 $2,815.06 ~ $158,778,110.28

ANALISIS DEL SUBSISTEMA DE ALBANILERIA Y ACABADOS

2.1 Muros $353.53  48.70%  $19,940,263.15 - $467.54 $26,370,933.19
2.2 Pisos $259.16  35.70%  $14,617,400.30 . $342.74 . -$19,331,464.37
2.3 Plafones $34.84 4.80% $1,965,364.75 $46.08 $2,599,188.49
2.4 Acabados y cubierta $12.34 1.70% $696,066.68 $16.32 $920,545.92
2.5 Det. alb. Y acab. $66.06 9.10% $3,726,004.00 $87.36 $4,927,628.17

$725.94 100.00%  $40,945,098.88  $960.05  $54,149,760.15
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EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO

TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

ANALISIS DEL SUBSISTEMA INSTALACIONES

3.1 Sanitaria e hidraulica $167.64 10.90% $9,455,541.90  $221.71  $12,504,923.43
3.2 Eléctrica y telefonica $507.54  33.00%  $28,626,869.98  $671.22  $37,858,942.48
3.3 Aire acondicionado $44.60  2.90%  $2,515,694.63  $58.99  $3,326,997.98
3.4 Instalaciones esp. $0.00 0.00% $0.00 $0.00 $0.00
3.5 Equipos especiales $818.22. 53.20%  $46,149,984.33 $1,082.09  $61,033,204.24
$1,538.00 100.00%  $86,748,090.84 $2,034.00 $114,724,068.12
ANALISIS DEL SUBSISTEMA DE COMPLEMENTOS
4.1 Areas exteriores $24.55  1.90%  $1,384,499.53  $32.46  $1,830,996.13
4.2 Aluminio $844.92  65.40%  $47,655,931.18 $1,117.40  $63,024,814.06
4,3 Carpinteria y cerrajeria $9.04 0.70% $510,078.77 $11.96 $674,577.52
4.4 Herreria 5 $52.97 4,10% $2,987,604.25 $70.05 $3,951,096.91
4.5 Accesorios de ornato $63.30  4.90%  $3,570,551.42  $83.72  $4,722,042.64
4.6 Vidrieria $232.55  18.00%  $13,116,311.34  $307.54  $17,346,279.10
4.7 Limpieza de obra $36.17  2.80%  $2,040,315.10  $47.84  $2,698,310.08
4.8 Juntas constructivas = . ©$28.42  2.20%  $1,603,104.72  $37.59  $2,120,100.78
R - $1,291.92 100.00%  $72,868,396.31 $1,708.56  $96,368,217.22
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MODELO DE COSTO PARA CONTROL DE DISENO

Etapas: primera
Superficie construida:
Costo m2 en 2001:
Costo total s/terreno:

Partidas y elementos

0. Resumen

0.1 Estructura

0.2 Albafiileria y acabados

0.3 Instalaciones

0.4 Complementos

0.5 Gastos grales. y org.
TOTAL

1. Estructura

1.1 Trabajos preliminares

1.2 Cimentacion

1.3 Superestructura
SUMA

2, Albaiiileria y acabados

2.1 Muros

2.2 Pisos

2.3 Plafones

2.4 Acabados y cubierta

2.5 Det. alb. y acabados
SUMA

3. Instalaciones

3.1 Sanitaria hidraulica

3.2 Eléctrica y telefonica

3.3 Aire acondicionado

3.4 Instalaciones esp.

3.5 Equipos especiales
SUMA

$114,724,066.12

Fecha: 2001 .

Género: Edificio de Oficinas y Comercio
56,403.18
$8,136.00
$458,896,272.48
costo/m2 % “Total en pesos
Primera correccién
$2,815.06 34.60%  $158,778,335.89
$960.05 11.80%  $54,149,872.96
$2,034.00 25.00%  $114,724,068.12
$1,708.56 21.00%  $96,368,217.22
$618.34 7.60%  $34,876,342.32
'$8,136.01 7100.00%  $458,896,836.51
$239.28 - .8.50% . $13,496,158.55
$799.48 28.40% - ° $45,093,047.39
$1,776.30 - '63.10%: . $100,189,129.95
$2,815.06 . . 100.00% $158,778,335.89
$467.54
$M74
1 $46.08 -
$16.32° - 920,547.84
148736 $4,927,638.44°
$960.05 1$54,149,872.96
s 50492343
$671.22 858,042.48 -
$58.99, . . 6,997.¢
- $1,082.09° oo $61,033,204.24
$2,034.00 . '100.00%
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4. Complementos

4.1 Areas exteriores

4.2 Aluminio

4,3 Carpinteria y cerrajeria

4.4 Herreria

4.5 Accesorios de ornato

4.6 Vidrieria

4.7 Limpieza de obra

4.8 Juntas constructivas
SUMA

5. Gastos generales
5.1 Licencias
5.2 Asesorias
5.3 Vigilancia
5.4 Financiamiento y seg.
5.5 Concursos contratistas
5.6 Supervision técnica y adm.
5.7 Imprevistos
SUMA

$32.46 1.90%  $1,830,996.13
$1,117.40 65.40%  $63,024,814.06 .
$11.96 0.70% $674,577.52
$70.05 410%  $3,951,096.91
$83.72 490%  $4,722,042.64
$307.54 18.00%  $17,346,279.10
$47.84 2.80%  $2,698,310.08
$37.59 2.20%  $2,120,100.78
$1,708.56 100.00%  $96,368,217.22
$30.92 5.00%  $1,743,817.12
$37.10 6.00%  $2,092,580.54
$30.92 500%  $1,743,817.12
$129.85 21.00%  $7,324,031.89
$49.47 8.00% $2,790,107.39
$185.50 30.00%  $10,462,902.70
$154.59 25.00%  $8,719,085.58 -
$618.34 100.00%

$34,876,342.32 -
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CRITERIO DE HONORARIOS

3% del costo total de la obra para el proyectista
Superficie construida: 56,403.18
Costo m2 en 2001: $8,136.00

Costo total s/terreno: $458,896,272.48

Honorarios del Proyectista $13,766,888.17

15% del costo total de la obra para el contratista

Superficie construida: 56,403.18
Costo m2 en 2001: $8,136.00
Costo total s/terreno: $458,896,272.48
Honorarios del Contratista $68,834,440.87
CRITERIO DE MANTENIMIENTO
2% anual del costo total
Superficie construida: 56,403.18
Costo m2 en 2001: $8,136.00 -
Costo total s/terreno: $458,896,272.48
CONCEPTO PORCENTAJE
Estructura 10%
Instalaciones 35%
Acabados 25%
Mobiliario 30%
TOTAL 100%

TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

. COSTO $
$917,792.545
- $3,212,273.90..
$2,294,481.36
$2,753,377.63
$9,177,925.45
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Plan de mantenimiento :'i

Introduccion. El programa’ de admlmstracuon y mantenimiento del Edificio de Oficinas y Comercio esta dmgldo a Ia o

conservacion del mventarlo eX|stente, tendlente a aumentar su vida 0til y evitar el deterioro prematuro del edlf CIO.‘

. Est traba] estara onentado a Ias acuones de conservaCIon y mantemmlento, para

propletanosy nlai ct 1o largo de la vida de la edificacién.

Es por eso que a contlnuac:on s »reallza la mvestlgacmn de un estudio de caso: EDIFICIO DE OFICINAS Y
COMERCIO, ubicado. en Ia zona de San Angel en el Distrito. Federal Estudiando algunos aspectos que habran de
servir de sustentacion en la ldea de conservar y mantener dicho inmueble.

Se hard una descripcidn de los usuarios del sistema de conservacion y mantenimiento, los resultados precisos que
ellos demandan, asi como los servicios que se deben de proporcionar para su satisfaccion y que permitan mantener
en operacién continua, confiable, segura y econdmica, los inmuebles, instalaciones, equipos y mobiliario, asf como un
ambiente fisico controlado. k

Para que esto se lleve a cabo, serd indispensable la participacion de todos los condéminos, por medio de las
contribuciones que hagan, para constituir un fondo de mantenimiento y administracion, y el de reserva; asi como las. o
' o : B SN YR
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aportaciones mensuales para recuperar lo gastado, mes con mes, y las cuotas especiales o extraordinarias para
reparaciones especiales.

Con todo esto, sumado a una buena convivencia dentro del edificio, se evitard la incuria en la propiedad y se
favorecerd la proteccién del patrimonio de las personas que gozan del be_néﬁcio de una prbpiedad en condominio.

Generalidades del proyecto. Deséripcic’m del edif cid de ofi i:inasfy ‘tbtﬁeré Constade 45 oficinas y"cadé ‘una‘con

una superficie de 350m2 aproxlmadamente Estan repartndas en: 7 nlveles de tres- oficinas’ c/u,y 12 mveles de 2‘

oficinas c/u. Cada oficina cuenta con 12 caJones de estacmnamlento y.acceso’a:|as-areas: comunes como eI “roof-f

garden” localizado en la azotea de la torre de menor altura Y. aI nivel de auditorio'y salas de, proyeccwn ublcados en
el 18° nivel del edificio y que conforma la zona publlca del edlf icio.: '

: E »e“dikﬁcigj se construy en una sola etapa con una duracién aproximada de 30 meses, el inicio de la construccién fue-
. en 2000 y la fecha de terminacion fue 2002, casi dos afios y medio de trabajo en la 'édiﬁcaciénk‘t‘OFa,I"d'e‘I‘ edificio.

\\\
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Condicionantes fisicas. Ubicacion: se localiza en la colonia Progreso entre las Av. Revolucion y Av. Insurgentes
dentro de la zona de San Angel y qhe contempla el plan de desarrollo urbano como zona de ocupacion mixta dentro
de la delegacion Alvaro Obregdn, dicho proyectb esta en un terreno de 3250m2. El terreno es de geometria irregular
y plano. Existe un desnivel 'de Smté entre la Av. Revolucién y 1a Av. Insurgentes aprovechado de tal manera que el
acceso de la Av. Revolucmn s el mezzanine del lado de Insurgentes. El concepto del proyecto es la construccion de
dos torres, una de mayor altura que otra para-tener una transicion entre una escala urbana y otra peatonal o de
barrio. Todas las ofi cmas,tlenen vista hacia CD Universitaria o hacia la zona de arboles de San Angel como una
caracteristica o recurso de venta. El proyecto se ubica en un clima templado como lo es la CD de México, con una
temperatura de 20°C promedio durante el afio, con una precipitacién pluvial de dos meses durante el afio, también
es una zona de alta sismicidad. Asi mismo se encuentra en medio de una zona comercial muy importante y otra
habitacional residencial.

Condicionantes sociales. El crecimiento de la poblacuon y comercno internacional que ha tenido el:pais ha.
acentuado la necesidad de disponer de nuevos niicleos de ofi cma en Ios que se han ensayado maitiples alternativas '

de proyectos de la iniciativa privada. En este proyecto que tiene caractenstlcas devdlseno moderno y cuenta )

restante financiado por el banco medlante un cre |to puente o orga‘ o eg de la of cma, este credlto serd a 5-

8 afios mds gastos de escrituracién. Para que el edificio tenga exnto ykse;puéda lograr vender en su totalidad se

debera tener una promocién muy importante la cual se tendré en su mayor parte en Ia cmdad de México.

Diagndstico de los procesos de mantenimiento y conservacién. El edificio se administra teniendo una
administracién general, la cual representa a los duefios de las oficinas quienes pagan las cuotas y que se recaban
para los gastos periodicos fijos como son el pago de salarios de las personas que trabajan constantemente en el

condominio: 2 Jardineros que se encargan de las areas verdes y exteriores

T4
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1 conserje,

5 ayudantes en general, y

5 elementos de seguridad
También existen otros tipos de gastos fijos como son los pagos de agua, luz, productos de limpieza, consumibles
como: papel higiéhic’ol :jabén, toallas de papel; herramientas y recoleccion de basura (camidn de recoleccion
municipal). La_sumké‘ de‘estds gastos fijos se reparte entre los duefios mensualmente, el excedente que pudiera haber
se guarda en un fondo que se tiene para mantenimientos mayores, como son pintura, bombas, cambio de valvulas,
checks, flotadores elec:ronivelés, impermeabilizaciones etc., estos gastos se complementaran con una cuota mensual
que se administrard gradualmente para solventar estos gastos. ' |

Procesos de mantenimiento. Es el proceso que se utlhza para sostener el estado f|5|co ongmal ¥ de operacion de
disefio del inmueble, instalaciones, equipos y mobiliario: o

Proceso de mantenimiento correctivo: Es el que permite restablécér las condiciones originales de operacion del

inmueble, instalaciones, equipos y mobiliarios, una vez que hayan fallado o presenten problemas en alguna de sus
partes o componentes.

Mantenimiento correctivo jerarquizado: Es el proceso Gue se aplica pard resolver la problemética relevante o
mayor del inmueble, instalaciones, equipos y mobiliario, en la correccin de fallas graves, previa jerarquizacion o
priorizacién del problema. ‘ ' ' ‘ PR

Mantenimiento correctivo programado: Es el proceso que se aphca a accnones repetltlvas de mantemmnento

correctivo menor por medio de rutinas periddicas. Este grupo de mantemmlento debe contemplar umcamente la -
correccién de fallas sencillas, en que se utilice poco tlempo ‘del tecmco que efectua a rutma asn como materlales y

herramienta predeterminada, ya que cuando ocurra una falla mayor esta se” debera atender por medlo del
mantenimiento correctivo jerarquizado.

Sistema de mantenimiento predictivo: Es e! sistema que permite’ predecur o pronostucar fallas y penodos de vuda B
atil probable que ofrece un inmueble, instalacion o equipo, balo las condluones de traba]o a que estan su;etos. El
sistema se basa en la aplicacién de instrumentos de diagnostico y meducnon en |nspeccmnes penodlcas y en Ia v
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experiencia e informacion técnica de los fabricantes de equipos y elementos. Es conveniente aclarar, que el

mantenimiento predictivo norma y regula las actividades del proceso de mantenimiento preventivo.

Mantenimiento preventivo: Es el proceso en’ el que ‘se preve, pIanea y ejecuta el mantemmlento, antes de que

se presente alguna falla o deterioro grave en el |nmueble, |nsta|ac10nes, equ1pos y. moblllano, una vez que hayan

fallado o presenten problemas en alguna de sus partes o componente

Mantenimiento preventlvo programado. Es el sust ma quie se. pllca para controlar, baJo programa ; actlwdade

Mantenimiento preventivo rutlnarw' Es eI sistema’ que se aplica,’ generalmente a equ1pos menos |mportantes,
con acciones de mantenimiento preventivo que se eallzan con una mlsma frecuenua y de manera repetltlva en‘ no

o varios elementos que no requieren un control. tan de aIIado 0 estric 0 como el que se aplica en eI mantenlmlento
preventlvo programado. ‘ o

Se debe de “eliminar que el mejor mantenimiento es eI preventlvo, aqU| se -evidencia - que debemos. 5|empre

encontrar el equilibrio de que tipo de mantenimiento es el convemen para cada tipo de evento, en funuon de sus

circunstancias pero si debemos avanzar en lo posible en Ia apIncacuon del mantenlmlento programado.

Proceso de operacion y control de ambientes. Este sistemaﬂ permite. pléhear,«ejecutar y: controlar rutlnas 3/

acciones que garanticen los niveles necesarios y consistentes en limpieza, asepaa, comodldad e |magen adecuada
de la dependencia.

151



EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO ; : TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

Definiciones operativas:
Acciones técnicas elementales: Son aquellas que para su ejecucion, se requiere de herramienta simple,
conocimientos elementales y materiales cqmuhes: Por ejemplo cambiar un foco, cambiar un empaque de un mueble

sanitario, pintar con brocha, hacer jardineria etc.]

determlnados bienes comunes, continuara su;eto a Ia obhgacuon de cu1darlos, conservandolos y contnbuyendof
econdmicamente para su mantenimiento. Cuando el ocupante de una ofcma sea un mquﬂmo u otro tipo de
cesionario de uso, éste y el conddémino deberdn indicarle al administrador general,  por escrlto, qulen, ser;,el

responsable de mantenerlo en buen estado de conservacin, asi como los pagos ‘respectivos del mantenimiehto. :

Funciones administrativas, Como principio del buen mantenimiento, serd de vital importancia el resguardo de la

documentacion relativa del condominio, como son: acta constitutiva y reglamento, planos arquitecténicos, de

instalaciones eléctricas e hidrosanitarias, permisos y licencias, contratos y pagos de luz, agua y todo lo relacionado

152




EDIFICIO DE OFICINAS Y COMERCIO TESIS PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

con la administracién, etc. para su segura conservacién o inclusive de su pérdida. Para determinar la cantidad que
deben aportar los condéminos para constituir el fondo de mantenimiento y administracion y el de reserva, los
conddminos reunidos en asamblea deberan acordarla junto con el administrador general, siendo esta cuota la del 2%
anual minimo. E! monto destinade a mantenimiento y administracién serd el suficiente para contar anticipadamente
con una cantidad que cubra los gastos de tres meses y el de reserva, mientras no se use, deberd invertirse en
valores de renta fij Ja redimibles a la vista. Después de constltutdos los fondos, se cubnran cuotas de los gastos que
‘se hayan reallzado durante eI mes, estas seran de acuerdo a lar proporc:on del valor de cada of cma de acuerdo al _

del condominio. El administrador esta obllgado a atender Ia operacuon de Ias mstalacnones y serv1c105 generales por !

que se recomienda que esto y las pequefias reparaclones que. se reqmeran para [ conservacuon del mmueble pueda o
ordenarlas sin necesidad de comunicarlo prevuamente al comnte de wgllanC|a oalos condommos. Cuando los traba]os i
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con fa administracion, etc. para su segura conservacion o inclusive de su pérdida. Para determinar la cantldad que_

deben aportar los condomlnos para constituir el fondo de mantenimiento y administracion y el de reserva,
condéminos reunidos en asamblea deberan acordarla junto con el administrador general, siendo esta cuota la deI'
anual minimo. E! monto destlnado a mantemmlento y administracion sera el suficiente para contar antucnpadam te
con una cantidad que. cubra Ios gastos de tres: meses y el de reserva, mientras no se use, debera mverttrse en
valores de renta fija, redlmlbles a la vista. Despues de constltmdos los fondos, se cubriran cuotas de los gastos que( -
se hayan realizado durante el mes, estas serdn de acuerdo a la proporcion del valor de cada oficina de acuerdo al
indiviso de cada uno. Cuando los fondos sean msuf mentes, los conddminos reunidos en asamblea determmaran el
nuevo monto de las cuotas. Los condommos deberan' ntregar lo-que le corresponda aportar a los. fondos de

mantenimiento y administracién y de reserva al admlmstrador general quien debera efectuar - Ios gastos

correspondientes y otorgar un recibo por las cantldades u

Funciones de mantenimiento y conservacion. Con basea la ley: sobre ély,régir‘nver;_k qg‘pl_"b.pvigdad en condominio de
inmuebles se prevén las siguientes reglas para las obras de bienes cb[hunes e instalacipﬁés "gé,r‘\é;ral"e‘s.
1.- Se deberd mantener en buen estado de seguridad, estabilidad y conservacién el condominio paka que los servicios -
funcionen normal y eficazmente, se efectuardn por el administrador. Si es necesario una licencia, éste debera
tramitarla ante las autoridades competentes, si no bastara la conformidad del comité de vigilancia y sin necesidad del
acuerdo de los condéminos, con cargo al fondo- de gastos de. mantenimiento y administracién.

2.- Cuando existan vicios de construccnon del condomlnlo el primer - propietario o- enajenante serd el responsable de

éstos. Los condéminos podran proceder ala reparacnon de los mismos, en la proporcion que su propiedad represente

sobre el valor total del condominio,: deJando'a salvo sus derechos para eX|g1rle a aquel o hacer efectiva la flanza que
las autoridades que expiden licencia* de construccwn le hayan solicitado. -
3.- Cuando se quiera realizar obras puramente voluntarlas, que aunque se traduzcan en. mejor aspecto 0 mayor

comodidad, no aumenten el valor del- condomlmo, u obras que ‘sin'ser. necesanas 5| Io aumentan, se requerira el
voto aprobatorio del 75% de los condéminos reunldos en asamble

4.- Las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes comune‘ e lnstalacwnes generales podran ser efectuadas

por los conddminos en caso de falta de administrador. '

Se prohiben las obras que puedan poner en peligro la segundad establlldad y conservacmn o afecten la comodidad

del condominio. El administrador esta obligado a atender la operauon de Ias instalaciones y servicios generales por lo

que se recomienda que esto y las pequefias reparaciones que se requieran para la conservacion del inmueble pueda

ordenarlas sin necesidad de comunicarlo previamente al comité de vigilancia o a los condéminos. Cuando los trabajos
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sean urgentes e importantes, se suglere que Ios ordene, pero dando, al iniciarlos, aviso al comité de vugllancna y a los:

conddminos.

5.- El mantenimiento preventivo de"lé’s stalacwnes y servncms generales permltlra prolongar su buen estado y

funcionamiento bajo las sugulentes recomendacu

agua, permitiendo su estancamlento y, por lo tanto, su f ltrac1on atechosy paredes.
o Tanque de gas estacionario; Deberd camblarse cada ocho anos, como”maxmo, tamblén se. checaran Ias‘ valvulas

de llenado periddicamente. E
+ Instalaciones: de gas, eléctricas y sanitarias se deberdn revisar cada sens meses por lo menos, estas tareas seran

llevadas a cabo por técnicos especializados.

Funciones operativas.

Limpieza
1.- Se asignard, por parte del administrador general, personal que lleve acabo el aseo. de éreas comunes y procurar

preservar el trabajo de éste, fomentando entre todos los conddminos el cuidado del mlsmo.
2.- Mantener los botes de basura con tapa. ; :
3.- Hacer respetar el reglamento de servicio de limpia en el municipio, en los siguientes puhtds:_- L
Barrer diariamente las banquetas del edificio.
Dejar en los depdsitos recolectores del condominio los residuos sdlidos.
Se recomienda que los propietarios de una oficina mantengan aseadas sus instalaciones pnvadas que

colindan con un drea o bien comun, como son: puertas, ventanas y herreria,

BT
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Seguridad ;
Las medidas preventivas de seguridad seran de vital importancia para el resguardo de valores materiales y de la vida
misma de los condéminos y de sus empleados, es por ello que el buen cumpllmlento de las’ reglas y dlsposmones; :

sobre este renglén se tengan repercut:ran en su propio benef“ icio,:

por lo tanto se haré de esta manera:- -

Mantener la puerta de entrada de cada oF cma cerrada con llave

el paso o} proplaen acadentes. _ o ; U
« Contar con extuntores,‘ya que el reglamento de construccion lo'exige y,(recargarlo con la penod:cudad necesana. v
naoficina, se recomlepdaﬁcerrar las llaves de agua y gas, para

¢ Cuando salgan de vnéje todos los ocupantes d

gvitar inundaciones e mcend )

» Evitar sobrecargar los contactos electnco al conectar vanos aparatos en una sola toma.

Relaciones laborales

Plan de emergencia v o ‘ 5
Estara disefiado por un profesmnal en la matena pero de no ser asi, los propios conddminos qulenes lo elaboren ¥y

pongan en practica haciendo las correcciones que con51deren necesanos hasta llevarlo a la perfeccion.

18
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Asuntos generales

En este punto se concentra todo aquelio que es particular de cada oficina como es:

o Fiestas. Realizarlas sin ocasionar escandalos que perturben el orden del edrf icio, molesten 2 los habitantes del
mismo y que no perjudiquen las areas o bienes comunes y prrvadas. - " ‘

+  Animales. La posibilidad de tener animales domésticos debera ser dlscutldo en Ia asamblea.‘ :

+ Se prohiben todas las actrvrdades que no correspondan al destl o , para . fueron creadas Ias dreas

comunes. FRINO

o Los condomrnos ‘deberan permiti el aseo y la e;ecucuon de obras y reparacrones necesarias en Ias areas y brenes
‘ “comunes, de ser necesano el acceso a su‘propledad del personal encargado de lIevarlas a cabo, en especral por lo’

que se refi iere a Ias mstalacm 85 ¢ s que pasan a través de su propiedad.

 Ningtn ocupante del inmueble podra entor *tradas, corredores, escaleras, etc., : deJando obJetos que

dificulten el transito o que signifi quen lntencmn de eJercer dorninio sobre los brenes comunes.

Elementos que integran la autoadmmrstracron B L .
ento, del valor ‘total del conJunto y del valor
proporcional que le corresponde de Areas comunes. Podrd ‘ser consultado en’la escritura” constltutlva y en el

Indivisos. Es el porcentaje que corresponde a cada depa

reglamento del condominio. Ef indiviso determinard la proporcron en que ‘Cada condémino partrcrpara para ‘formar el
fondo de mantenimiento y administracion y el de reserva, y de reponer lo gastado en ambos. Tamblen |nd|cara la

votacién correspondiente a cada departamento que siempre sera |gual al porcentaJe de su valor.

Fondo de mantenimiento y administracién. El monto debers ser eI bastante para contar antrcrpadamente, con Ia
cantidad que cubra los gastos de tres meses, el importe de este forido se mtegrara en proporcion ‘del valor de cada
departamento, establecido en la escritura constitutiva, de acuerdo a su rndrvrso. Las sigurentes cuotas servrran para
reponer 1o que se haya gastado durante el mes prorrateando los gastos de ‘manera proporcronal -al mdrvnso

restableciendo de esta manera el fondo original. Este fondo estd destinado a cubrir los gastos necesarios para 'd:

servicio a las areas y bienes comunes, permitiendo su buen mantenimiento y funcronamrento para alcanzar su optlmo

nivel de conservacion y todos aquellos relativos a la administracion:

+ lasobras necesarias para mantener el condominio en buen estado de segurldad estabilidad y conservacion para
que los servicios funciones normal y eficazmente. T '

«  Reparaciones de cualquier tipo que exijan las diversas partes yblenes comunes del inmueble.

+ Consumo de agua y luz de todas las dreas comunes. U
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+ La erogacion para utensilios y materiales ne'c'esarios para la conservacion, limpieza y servicio del inmueble.

«  Los honorarios mensuales del administrador general. VIR

o El salario mensual del personal de que labore para él inmueble.

« la papeleria necesaria para lievar a cabo la admlmstracmn

« Realizar traspasos de este fondo al de reserva para que su monto se mcremente y pueda ser el suF aente en caso: ;

necesario.

Fondo de reserva. Se recomienda que el lmporte sea el suficiente para el gasto de tres meses Este fondo mlentras.{
no se use deberd invertirse en valores de renta fija redlmlbles ala vnsta y la documentacnon reIacmnada con dlcha'l '
inversion podra ser consultada por Ios condommos, por Io cual el admlnlstrador debera proporcuonarla a petncnon de

estos. L
El fondo de reserva estaré dg_sﬁnado a

* La adquisicién o rebo;siéién de implementos
»  Obras nuevas, innovaciones, reconstrucc
o Las primas de seguro, propiéé del difi
o Laprima de la fianza del adrhihiétfador. ‘
» Se recomienda que de este fondo se pague la

qmpo con que deba contar eI condomlmo
mejoras en general autonzadas por los condommos.

ma anual de la fianza que garantice el pago de las cuotas de los

conddminos.

Cuotas. Es la cantidad proporcional que en el caso deI fondo de mantenlmlento y admmnstracnon, repone lo gastado
por cuenta de los condommos, mensualmente, de acuerdo a su indiviso y el caso de fondo de reserva, es una cuota

podran descapitalizarlo, Ilegando al extremo de no tener con qué cubrir los gastos mlmmos mensuales Las cuota
para gastos comunes que los condommos no cubran mensualmente, causaran mtereses al tlpo Iegal o al que f je e

reglamento del condominio. - SN O e
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Plan estratégico.

1.- Que la empresa .constructora e mmoblhana tenga partlapaclon dlrecta
' mantenlmlentoyconservacnon :

- Realizar eventos de convivencia entre condéminos de los cuales se recauden fondos para el mlsmo

mantenimiento, con este tipo de actividades también se ayudard’ a fomentar fas actividades' socnales "y de

participacion entre vecinos.
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Conclusion

En conclusidn puedo decir que los objetivos planteados en mi tesis fueron logrados.

- Realicé una propuesta’

> Todos los’ conoc«mlentos adqumdos alo largo de Ia carrera y la experiencia profesional ejercida hasta el momento
‘ tuweron su culmlnacwn en esta tesis. La relacion entre el arquitecto y especialistas en cada una de Ias areas que ;.

'nlntegran él disefio y construccion de un edificio de este tipo es sin duda importantisima, ya que de eso dependera
que lo que se proyecte se lleve a su buen término. 8
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