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Presentacion El edificio en nuestro tiempo.

fr———— e = e e e e e

Durante el transcurso de nuestra historia muchos han sido los hombres que han
utilizado la construccién de edificaciones como medio para poder plasmar sus ideas,
simbolizar sus creencias v hasta demostrar el amor a alguien.

Hn la actualidad parece que estamos en una carrera constante por tratar de alcanzar el
cielo con la mano, y ahora parece que lo estamos logrando con la construccion de

 enormes rascacielos como el Empire State, en Estados Unidos, asi como el
Commerzbank, en Alemania, con un poco mas de 350 mts. de alto.

En nuestro pais encontramos edificios con gran similitud a las anteriores, los cuales
responden a factores especiales de nuestro territorio, en especial, caracteristicas
geograficas que hacen que la carrera por alcanzar el cielo sea en un modo compleja,
pero con perseverancia y astucia hemos podido crear unos buenos ejemplos, como la
Torre Arcos, la Torre de PEMEX y el edificio Nortel, sin quitar importancia a muchos
otros de misma magnificencia.
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Iintroducciéon Actualmente los arquitectos hemos creado un vinculo entre los diversos tipos de
- - expresién artistica, formando un lazo, trabajando a su vez con escultores, pintores,
artistas de la multimedia, entre otros, en una estrecha relacion, que ahora es indiscutible
el poder pararse frente a un edificio tan solo para admirar su belleza y disfrutar de las
muchas sensaciones e imagenes que nos crea, como lo hace la arquitecta Zaha Hadid
con sus pinturas o también el arquitecto Richard Rogers con sus edificios que parecen
salidos de una pelicula de ciencia ficcion.

N — —
T

Es asi que me surge la idea de crear algo que estimule mis sentidos y me permita
demostrar mis cualidades como arquitecto.
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Planteamiento del Problema
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Planteamiento El Problema comienza con un punto fundamental: El alto grado de desocupacién que
sufren los grandes Edificios Corporativos no solo en la Ciudad de México sino en la

del roblema mayoria de las ciudades del Mundo. Debido a varias razones entre las que destacan:

alto costo de compra-venta, alto costo de operacion y mantenimiento y deficiencias en

1.1 CARACTERIZACION DEL el uso de sus sistemas.
TEMA

Actualmente existe un alto grado de
desocupacion en los Edificios Corporativos
como lo es el tan famoso “Lloyd’s of London”.

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

El proyecto que mas adelante describiré plantea resolver esto mediante la creacion de
un edificio que sea autdmata, sobre avenida Insurgentes Sur, en este resolveré el gasto
innecesario de energia eléctrica, aire acondicionado, agua y el problema de
estacionamiento que es uno de los mas grandes problemas que vienen con la
construccion de un Edificio de esta envergadura.
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Planteamiento i1 proyecto lo concibo como una solucidn integral y practica que responda a las
bi necesidades de los usuarios, dando como resultado la creacion de un edificio de gran

o ,._'_“9_____2 ngm____ altura con un alto grado de automatizacion y rmonitoreo.

1.2 MARCO TEORICO Al analizar el terreno escogido para el proyecto, supe que la solucién formal del

CONCEPTUAL proyecto deberia de responder a una serie de lineamientos y también se deberia de hacer

un “estudio de impacto” en la zona, para poder ver de que forma va a afectar la
existencia del mismo dentro del sitio, esto no quiere decir que afecte de una manera
negativa ya que con la cantidad de poblacién flotante que traerd consigo, ayudara a
activar la economia de ciertos sectores de la poblacion, beneficidndolos.

También al analizar una serie de normas contenidas en el Reglamento de Construccion
para el Distrito Federal, en lo que se refiere a alturas de los edificios, tamafo de
accesos, escaleras, numero de elevadores, capacidad, etc., fueron delimitando, pero de
algun modo también me ayudaron para poder provectar el edificio.

Por tal motivo, mi propuesta cumple con los requerimientos anteriormente citados, asi
como con los mios, satisfactoriamente.

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

del EPObIema Insurgentes.

1.3 ANALISIS DE
PROYECTOS ANALOGOS

Gutiérrez Cortina
Arquitectos S.C.
Bosco Gutiérrez

Ubicacion:
Insurgentes sur 1603, Ciudad de México

Fecha de realizacion:
1991-1994

Proyecto arquitecténico:

Gutiérrez Cortina Arquitectos, S.C.
Constituido por los arquitectos:
Bosco Gutiérrez Cortina

Fernando Cardenas Gonzilez
Emilio Guerrero y Ramos

Y Alejandro Medina Macias.

Colaboradores:
Arg. Mario Castro Serralde

Proyecto estructural:
Ingenieros Heriberto y Raul [zquierdo
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Torre de oficinas

La Torre de Oficinas consta de un area total
de 36,000 M2, con 23 pisos de oficinas y
plantas tipo de 1290 M2, divisibles hasta en
cuatro partes, asi como dos pisos de
instalaciones llamados transfer. Cuenta con
un acceso independiente por la Av. de los
Insurgentes; lobby principal y recepcidn
con 8 elevadores de alta velocidad y acceso
directo de estacionamiento a Lobby
Principal.

Dentro de la torre de oficinas en sus niveles
bajos, se localiza un centro de negocios y
un club deportivo con canchas de tenis,
alberca y todas las instalaciones necesarias
para realizar actividades deportivas y de
negocios.

También, tiene un helipuerto para helicopteros
gjecutivos y de emergencia.

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

Centro Comercial

El Centro Comercial se encuentra anclado por la tienda Sanborns que se localiza en ¢l
primer nivel y a la que se accede desde la Av. Insurgentes por una escalera eléctrica.
Todos los locales comerciales tienen una altura libre de 5.50 M. y disponen de un
mezanine en su parte posterior.

En el segundo nivel se localiza un area de comida rapida, que complementara los
servicios de apoyo a las oficinas. Los locales comerciales tienen un promedio de 50

Dentro de los diferentes usos tienen el M2. Aqui, también se encuentran salas de cine.
diseflo para dos tipos de departamentos Se contempla la calle Cerrada de perpetua con vida exterior en todo su recorrido, con
de 2 niveles y con dobles alturas. pequefios restaurantes y cafés.
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Estacionamiento

El conjunto cuenta con espacio para
1550 cajones de estacionamiento
localizados en 6 séOtanos., Se tiene
contemplado que los primeros dos
sotanos sirvan para el Centro Comercial,
asi se colocaron escaleras eléctricas que
comunican el atrio comercial con el
estacionamiento. Ademads, con los
elevadores que comunican a la Torre de
Oficinas, asi como el vestibulo de
elevadores para minusvalidos.
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Club Ejecutivo y Deportivo Fit-Biz

El concepto principal de este Centro es el de brindar a los ejecutivos, empresarios y
profesionistas, la actividad deportiva en combinacién con la recreacion social y de
negocios dentro de un mismo espacio. Hay 3 canchas de tenis ubicadas en las azoteas;
una alberca con 4 carriles de 25M, localizada en el segundo nivel comercial, asi como
bafios y vestidores para hombres y mujeres con todos los servicios afines a estas
instalaciones; areas de aparatos y aerdbics; salas de juntas con servicios de apoyo
secretarial; cafeteria y bar, salas de lectura y descanso, raquet y pista para correr y area
aproximada de 5,500 M2.

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

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

Imagen del Conjunto
En relaciéon a la imagen del conjunto se contemplo6 la utilizacion de granito natural para
forro de la fachada principal del conjunto sobre
la Av. Insurgentes en combinaciéon con cristal
transparente para los Locales Comerciales. Para
la fachada de la calle Perpetua se determind el
uso de aplanados y pintura, combinados con
cantera o alguna piedra natural. Todos los pisos
del Centro Comercial son de mérmol en tres
colores, gris, verde y blanco. La canceleria es de
aluminio anodinado, asi como las puertas y
pasamanos. El complejo cuenta con las
instalaciones de un Edificio Inteligente.
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“Los Edificios Inteligentes hacen que
mediante el control y monitoreo de los
sistemas de consumo del edificio, se

obtengan  eficiencias y
importantisimos en su operaciéon. Por
ello es importante que le perdamos el
miedo a este concepto muchas veces
manejado de maneras muy rebuscadas y
sofisticadas, para simplificarlo a la
alternativa de hacer mas eficientes los
sistemas de un edificio.”

ahorros
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Aspecto Tecnologico

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

Conclusiones

Evidentemente veo que este gran complejo funciona de manera eficiente gracias a la
buena planeaciéon que tuvo en cuanto a la interrelacion de los diferentes espacios
disefiados no tan solo para poder coexistir juntos sino a ayudar a crecer como son las
cafeterias, los restaurantes, el cine, etc.; también el manejo de materiales es muy
adecuado a este lugar ya que debido al constante flujo de gente se necesita de materiales
resistentes al trato rudo, por lo cual la eleccién de méarmol fue otra decisién adecuada
que tendré en mente a la hora de comenzar el disefio de mi propio edificio, en el caso de
la fachada fue muy astuto al colocar grandes placas de granito en ella, con esto se evita
el alto costo de mantenimiento y dejando que casi por si mismo se mantenga.

En el caso de el aspecto tecnologico como ya lo mencionaba anteriormente yo creo que
es importantisimo que se empiece a contemplar a la hora de disefiar un edificio de estas
caracteristicas o similares, el uso de sistemas de monitoreo que ayuden a si no a
ahorrar, mas bien a evitar el desperdicio por parte de los mismos.
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Llioyd’s
of London

[{

Richard Rogers

Ubicacion:
Sur de Leadenhall Street, Londres

Fecha de realizacion:
1978-1986

Proyecto arquitectonico:
Mike Davis

Marco Goldschmied
Richard Rogers

John Young

Proyecto subestructura:

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

Proyecto superestructura:
Richard Soundy con Colin MacKenzie,
Maureen Diffley
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Completado en 1986, Lloyd’s ha llegado a ser un simbolo de Inglaterra, y en particular
de la ciudad de Londres, surgio como emblema de el renacimiento de la arquitectura
inglesa de los 80’s. Es una radical y revolucionaria estructura; creada por una histdrica
y, en algunos aspectos, conservadora corporacion.
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Imagen del Conjunto
Este edificio nos habla de como esta constituido con solo ver su exterior, teniendo las
instalaciones visibles que, ingeniosamente estan colocadas al frente de la fachada, esta
es de vidrio y metal en su totalidad, colocando también en el exterior como algo
adosado estan las escaleras de emergencia de las cuales podemos ver que rodean al
edificio. _

En la imagen de la derecha podemos ver que la iluminacion de un edificio es también
un aspecto muy importante en la vida de un edificio, lo cual muy pocos estin
conscientes de ello, este edificio sin duda por supuesto que fue estudiado para ello y sin
duda el solo verlo es un atractivo grandioso para la plaza que se encuentra a su pies.

En este pais y principalmente en esta ciudad en donde abunda el estilo gético, el manejo
que hace de las sombras y luces es un gran
acierto logrando marcar este estilo pero de
forma mas contemporanea en su edificio,
dandole por las noches un caracter de misterio
e imponencia frente a los demas edificios pero,
mas no se ve que este edificio este fuera de
lugar junto a los otros que son generaciones
anteriores a él.

Y para finalizar podemos ver que todos estos
elementos en su fachada y recordando al
gotico, que parecieran una exageracién de

Richard Rogers con su gran elegancia elementos atravesando por todos lados el
logré este magnifico edificio, el cual ha edificio no hacen sino enriquecer la fachada de
resultado uno de los més caros de todo movimiento y ritmo, de luz y sombra, etc.; lo
Londres por lo cual su ocupacion no esta cual sucede de la misma manera durante el dia

al 100% como se habria de esperar. pero de diferente forma, es decir, que la luz
penetra al edificio en diferentes lugares a los
de la noche lo cual nos hace ver al edificio
mostrando otra cara con todo ese flujo de
gente subiendo y bajando.
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Marco
Contextual

{

CONTEXTO FiSICO

A principios de la década de los afios cuarentas,
el territorio del Distrito Federal se encontraba
dividido en cuatro zonas urbanas o delegaciones
administrativas: Cuauhtémoc, Venustiano
Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Judrez.
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La Ciudad de México se ubica al sureste de la Cuenca de México, a 2,240 metros sobre
el nivel del mar, limitada al sur por la Sierra del Ajusco; al noreste, por la Sierra de
Pachuca y a sureste, por la Sierra de las Cruces, cubriendo una superficie total de 1,547
kilometros cuadrados y una poblacion de 8 millones 591 mil 309 de habitantes. La
Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM) comprende ademds, de 27
municipios conurbados del vecino Estado de México, por lo que su poblacion se
calcula, aproximadamente, en 20 millones de habitantes.
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Marco
Contextual

{

CONTEXTO FiSICO

En 1972, la actual Ciudad de México se
Fracciond administrativamente en 16
Delegaciones Politicas, con el propdsito de hacer
mas expeditas las demandas de vivienda y
servicio. Organizaciéon politico-administrativa
que hasta la fecha se mantiene: un gobierno
central y 16 delegaciones politicas.
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Ubicaciéon Geogrifica

Geograficamente, la Delegacion Benito Juarez es el centro de la Ciudad de México.
Con una superficie territorial de 26.63 Kilémetros cuadrados ( 2,663 hectéreas), colinda
al norte con las delegaciones politicas de Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc, cuyos limites
se expresan fisicamente por el Viaducto Miguel Aleman o Rio de la Piedad; al sur, con
Coyoacan, mediante el circuito Interior Rio Churubusco; al oriente, con las
delegaciones Iztacalco e Iztapalapa, cuyo limite es marcado por la Av. Presidente
Plutarco Elias Calles; y al poniente, con Alvaro Obregén, limitada por el Bulevar
Presidente Adolfo Lépez Mateos.

Limites

Norte: Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc
Sur: Coyoacan

Este: Iztapalapa e lIztacalco

Oeste: Alvaro Obregon

Datos estadisticos

Altitud: 2242 m.s.nm.m

Topografia: Plana con ligeras ondulaciones

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

Clima Templado

Temperatura anual 17°C

promedio:

Extension territorial: 2,663 has.

Colonias: 56

Manzanas: 2,210

13
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Marco Con la creaciéon de nuevos asentamientos habitacionales, el climax poblacional de la
c t I delegacion alcanzd, en el periodo 1980-85, una cifra de 576 mil 478 habitantes. Sin
ontextua embargo, y de acuerdo a los datos obtenidos por el Censo Nacional de Poblacidn, el
indice poblacional descendid significativamente, hasta alcanzar 407 mil 811 habitantes
CONTEXTO SOCIAL en 1990 y 359 mil 334, en el afio 2000, con una tasa de crecimiento anual de menos 1.7
por ciento.
Adutto mayor (de 65 aos a més) | ]11% Poblacidon
Adulto { de 25 2 64 afos) "~ 156% N° de Habitantes: 360,468 Habitantes
(Representa el 4.2% de la Poblacién del D. F.,
Juventud { de 15 a 24 afios) 116% 8,591,309 hab.)
Nifez (deSat4afos) | — 142% Hombres: 44%
Ifanciz (6o 04 afos) | 16% Mujeres: 56%
Tasa de Crecimiento -0.28
1995-2000:

Datos estadisticos

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

Densidad de Poblacion: 13,537 hab/km2
Poblacién Flotante 1,500,000 hab.

14
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Marco En su territorio se constituyen 56 colonias y 3 centros urbanos (unidades
habitacionales) totalmente dotados de los servicios e infraestructura urbana, a lo largo y

mgg__ﬂ_t_ei_ 5!!‘1? I_ ________ ancho de 2 mil 210 manzanas, en las que confluyen las vialidades mas importantes de la
capital. Cotidianamente, su poblacion convive con mas de 1.5 millones de visitantes,

CONTEXTO URBANO trabajadores y prestadores de servicios establecidos en la demarcacion, considerados
como poblacion flotante, haciendo uso de la infraestructura y mobiliario urbano de la
zona, beneficiandose indirectamente de los servicios de mayor demanda en la
delegacion: agua potable, recoleccion de basura, vigilancia y seguridad publica,
luminarias, establecimientos, mantenimiento y conservacién de areas verdes, bacheo y
asfalto de vialidades, entre otros muchos.

La Delegacion Benito Judrez es una de las v 4s
delegaciones con mayor nivel de urbanizacion en Datos estadisticos

| el Distrito Federal.

Energia eléctrica: 99.9 %
Agua Potable: 98.9 %
Drenaje: 98.6 %
Carpeta Asfaltica:

Ocupamos el primer lugar en superficie de carpeta en el D.F. 14.98km2

Representa el 18% del Distrito Federal (115.50 km2)

Vialidad Primaria:
Ocupamos el segundo lugar en la concentracion de vialidades primariags en 8932 km
el D. F. representa el 15% al D. F. (602 km)

Areas Verdes
Representa el 5.67 % del territorio de la Delegacion y el 3 % respecto a las -1 km2
areas verdes del Distrito Federal
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PROGRAMA ARQUITECTONICO
SINTESIS DE AREAS Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO “AAA”

Area rentable

M2 Cantidad Subtotal Observaciones Total

Oficinas
Planta mezanine 1,5612.00 1 1,512.00
Planta 1er. - 3er. Piso 1,822.00 3 5,466.00
Planta 4to. - 7mo. Piso 1,190.00 4 4,760.00
Planta 8vo. - 12do. Piso 962.00 5 4,810.00
Pianta 13ero. - 23ero. Piso 490.00 11 5,390.00

21,938.00
Comercio
concesién 304.00 4 1,216.00

total area rentable 23,154.00
Area Construida

Estacionamiento
Planta de acceso 3,147.00 1 3,147.00 94 autos
Plantatipo2-6 3,147.00 5 15,735.00 117 autos

o 1888200

Ntcleo de servicios y

elevadores

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

104.00 12 1,248.00
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Tesis: EDIFIC10 DE OFICINAS INTELIGENTE TIPO “AAA”

COSTO PARAMETRICO

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

Honorarios

1 $10,072,820

30,326 M2
Costo m2 en 2003: 12,500
Superficie construida estacionamiento: 19,163 M2
Costo m2 en 2003: 6,500
Costo Total de la Obra s/terreno: $503,641,000

T CONCEPTO JE] . cosios

Estructura $1,117,475

instalaciones 35% $3,525,487.00

Acabados 25% $2,518,205.00

Mobiliario 30% $3,021,846

TOTAL 100% $11,174,750
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Tesis: EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE TIPQ “AAA”

Plan de =1 programa de administracion y mantenimiento del Edificio de Oficinas esta dirigido a
la conservacion del inventario existente tendiente a aumentar su vida util y evitar el
debbddl bt A S deterioro prematuro del edificio. La problemaética de conservaciéon v mantenimiento del
edificio, particularmente sus dreas publicas es compleja, en virtud de que la empresa
INTRODUCCION. constructora al hacer entrega del edificio a los propietarios da por terminada sus
actividades al respecto. Este trabajo estara orientado a las acciones de conservacion y
mantenimiento, para asegurar y preservar la presencia e imagen del inmueble en su
conjunto, esto es: areas exteriores, instalaciones, elevadores, vestibulos, roof-garden,

estacionamientos, equipos y mobiliario.

Las actividades planteadas, para salvaguardar el uso del espacio tal y como fue
concebido originalmente, radican en aquellos recursos materiales, técnicos y humanos
que garanticen y optimicen el nivel de conservacion y mantenimiento,
responsabilizando al usuario directo e indirecto del buen uso de los recursos en aquellas
actividades que mantengan las mejores condiciones fisico ambientales del edificio.

Para este trabajo definiré que es mantenimiento aquel grupo de actividades que se
desarrollan dentro de una edificacion y cuyo fin fundamental es conservar todas
aquellas propiedades de funcionalidad con la que ésta fue concebida. Entendiéndose
que para el desarrollo de dichas actividades se requiere sensibilizar a los usuarios v
propietarios en la importancia que dichos aspectos plantean a lo largo de la vida de la
edificacidn.

Es por eso que a continuacioén se realiza la investigacion de un estudio de caso:
EDIFICIO DE OFICINAS, ubicado en la zona del Teatro Insurgentes, en el Distrito
Federal. Estudiando algunos aspectos que habran de servir de sustentacion en la idea de
conservar y mantener dicho inmueble.
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Se hara una descripcion de los usuarios del sistema de conservacién 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 continda,
confiable, segura y econémica, los inmuebles, instalaciones, equipos v mobiliario, asi
como un ambiente fisico controlado.

Para que eso se lleve a cabo, sera 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 aportaciones mensuales
para recuperar lo gastado, mes con mes, y las cuotas especiales o extraordinarias para
reparaciones especiales.

Con todo esto, sumando a una buena convivencia dentro del edificio, se evitara la
incuria en la propiedad y se favorecera la proteccién del patrimonio de las personas que
gozan del beneficio de una propiedad en condominio.

Generalidades del proyecto. Descripcidon del edificio de oficinas: Consta de 90
oficinas y cada una con superficies desde 160 m2 hasta 380 m2 aproximadamente.
Istan repartidas en 24 niveles de oficinas cada uno con diferente numero de oficinas,
que van desde 2 oficinas por nivel hasta las 6 cada uno.

E1 edificio se construyd en una sola etapa con una duracion de aproximadamente 30
meses, el inicio de la construccion fue en 2004 y la fecha de terminacion fue 2006, casi
dos afios y medio de trabajo en la edificacion del edificio.

Condicionantes fisicas. Ubicacion: se localiza en la colonia San Angel Inn sobre la
avenida Insurgentes enfrente del Teatro Insurgentes dentro de la delegacion Benito
Judrez, dicho provecto estd en un terreno de 3,528 m2. El terreno es de geometria
irregular v plano. Existe una delimitante sobre la avenida Insurgentes de 5 mts. de
remetimiento hacia el edificio, aprovechando de tal manera que ¢l acceso sea por la
misma. El concepto del proyecto es la construccién de una torre con crecimiento
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escalonado para tener una transicién ente una escala urbana y otra peatonal o de barrio.
Todas las oficinas tienen vista radial como caracteristica o recurso de venta. El proyecto
se ubica en un clima templado como lo es la Ciudad de México, con una temperatura de
17 grados promedio durante el afio, con una precipitacion pluvial de dos meses durante
el afio, también en 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 poblacién y comercio internacional que
ha tenido ¢l pais ha acentuado la necesidad de disponer de nuevos nucleos de oficinas,
en los que se han ensayado multiples alternativas de proyectos de la iniciativa privada.
“n este proyecto que tiene como caracteristicas de disefio moderno y cuenta con los
servicios necesarios que hoy en dia se requieren para una adecuada demanda de
oficinas y que responde a una necesidad del estrato socioeconémico alto (grandes
empresas v corporativos), los cuales pueden contar con el apoyo financiero de bancos
nacionales y extranjeros para la obtencion de uno o varios niveles de oficinas. Durante
este periodo 2001-2006en la Ciudad de México asi come en muchas otras del pais hubo
un auge en a construccion de edificios de oficinas, debido a la gran demanda provocada
por ¢l proyecto de inversidon como Sta. Fe.

Condicionantes econémicas. Estec proyecto sera financiado por algin banco o
institucidon de crédito. El costo de cada oficina es dividido en un enganche del 20%
diferido a 6 0 12 meses segun el avance de la obra y el 80% restante financiado por el
banco mediante un crédito puente otorgado a la entrega de la oficina, este crédito serd a
5 — 8 aflos mas gastos de escrituracién. Para que el edificio tenga éxito y se pueda
lograr vender en su totalidad se debera tener una promocién muy importante la cual se
tendra en su mayor parte en la ciudad de México.

Diagnostico de los procesos de mantenimiento v conservacién. El edificio se
administra teniendo una administracion 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 constanternente en el condominio:
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2 Jardineros que se encargan de las dreas verdes y exteriores, | 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 higiénico, jabon, toallas de papel; herramientas y
recoleccion de basura (camién de recoleccién municipal). La suma de estos 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 electro niveles, impermeabilizantes etc., estos
gastos se complementaran con una cuota mensual que se administrard gradualmente
para solventar estos gastos.

Procesos de mantenimiento. Es ¢l proceso que se utiliza para sostener el estado fisico
original y de operacion de diseiio del inmueble, instalaciones, equipos y mobiliario.

Proceso de mantenimiento correctivo: Es el que permite restablecer 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 que se aplica para resolver la
problematica relevante o mayor del inmueble, instalaciones, equipos y mobiliario, en la
correccion de fallas graves, previa jerarquizacion o priorizacion del problema.

Mantenimiento correctivo programado: Es el proceso que se aplica a acciones
repetitivas de mantenimiento correctivo menor por medio de rutinas periddicas. Este
grupo de mantenimiento debe contemplar unicamente la correccion de fallas sencillas,
en que se utilice poco tiempo del técnico que efectua la rutina asi como materiales v
herramienta predeterminada, ya que cuando ocurra una falla mayor esta se deberd
atender por medio del mantenimiento correctivo jerarquizado.

Sistema de mantenimiento predictivo: Es el sistema que permite predecir o
pronosticar fallas y periodos de vida util probable que ofrece un inmueble, instalacion o
equipo, bajo las condiciones de trabajo a que estan sujetos. El sistema se basa en la
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aplicacion de instrumentos de diagnostico y medicién en inspecciones periddicas y en
la experiencia e informacioén técnica de los fabricantes de equipos y elementos. Es
conveniente aclarar, que ¢l mantenimiento predictivo norma y regula las actividades del
proceso de mantenimiento preventivo.

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

Mantenimiento preventive programado: Es el sistema que se aplica para controlar
bajo programa, actividades preventivas con diferentes frecuencias a equipos, que por las
caracteristicas de su valor de adquisicién, tecnologia o importancia para el servicio,
requieren de un mantenimiento eficaz en el cual ademas es conveniente tener un
registro de sus datos y caracteristicas mds importantes para llevar un control del
programa de acciones preventivas y de los materiales y refacciones utilizados, asi como
de la historia de sus mantenimiento.

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

Se debe de eliminar que el mejor mantenimiento es el preventivo, aqui se evidencia que
debemos siempre encontrar el equilibrio de que tipo de mantenimiento es el
conveniente para cada tipo de evento, en funcion de sus circunstancias pero si debemos
avanzar en lo posible e la aplicacion del mantenimiento programado.

Proceso de operacion de equipos e instalaciones: En este proceso, conservacion es el
area que pone en marcha y opera equipos e instalaciones de cuartos de maquinas, que
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suministran los fluidos bisicamente. Este sistema debe considerar no solo el suministro
de fluidos sino también el uso y consumo racionales de energia eléctrica, agua y gas.

Proceso de operacién y control de ambientes: Este sistema permite planear, ejecutar
v controlar rutinas y acciones que garanticen los niveles necesarios y consistentes en
limpieza, asepsia, comodidad ¢ imagen adecuada de la dependencia.

Definiciones operativas:

Acciones técnicas elementales: Son aquellas que para su ejecucidn, se requiere de
herramienta simple, conocimientos elementales v materiales comunes. Por ejemplo
cambiar un foco, cambiar un empaque de un mueble sanitario, pintar con brocha, hacer
jardineria etc.

Acciones intermedias: Son las que para su ejecucion se requiere de herramienta y
equipo poco especializado, conocimiento especifico sobre la especialidad y materiales
especificos.

Por ejemplo: Reparar un corto circuito, desazolvar un drenaje, eliminar una fuga y
recargar con arena silica un filtro de alberca etc.

Acciones especializadas: Son aquellas que para g¢jecutarlas se requiere herramienta y
equipo especializados, conocimientos profundos sobre la especialidad, -informacion
técnica, materiales y refacciones especificos y el conocimiento no solamente del equipo
sino del sistema del que forma parte.

Marco de operatividad: El edificio esta regido por un administrador y desempeiia el
puesto de administrador general. Serd éste quien determine las politicas necesarias para
manejar la operatividad del edificio.

Areas comunes y privadas: El mantenimiento de cada oficina correspondera a los
propietarios de cada una de ellas y seran obligatorias las obras que requieren los
entrepisos, suelos, pavimentos, paredes u otras decisiones colindantes, ademas de
mantener en buen estado de conservacion y funcionamiento de sus propios servicios e
instalaciones. En lo que se reficre a los techos, azoteas en su parte exterior y fachada
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éstas seran por cuenta de todos los condominos, asi como la participaciéon de
desperfectos ocasionados por sismos, rayos o hundimientos diferenciales. Por lo que
respecta a los bienes y areas comunes cada condémino puede hacer uso y gozar de los
servicios e instalaciones conforme a su naturaleza y destino ordinarios, operandolo con
sumo cuidado para prolongar su uso; pero debera abstenerse de todo acto aun en el
interior de su propiedad, que impida o haga menos eficaz su operacion, o estorbe o
dificulte el uso comun. Aunque un condémino abandone sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, continuard sujeto a la obligacion de cuidarlos,
conservandolos y contribuyendo econdmicamente para su mantenimiento. Cuando el
ocupante de una oficina sea un inquilino u otro tipo de cesionario de uso, éste y el
condomino deberan indicarle al administrador general, por escrito, quién serd el
responsable de mantenerlo en buen estado de conservacion, asi como los pagos
respectivos del mantenimiento.

Funciones administrativas: Como principio del buen mantenimiento, sera de vital
importancia el resguardo de la documentacion relativa del condominio, como son: acta
constitutiva y reglamento, planos arquitecténicos, de instalacion eléctrica e
hidrosanitarias, permisos y licencias, contratos v pagos de luz, agua y todo lo
relacionado con la administracién, etc. Para su segura conservacion o inclusive de su
perdida. Para determinar la cantidad que deben aportar los condéminos para constituir
el fondo de mantenimiento y administracion y el de reserva, los condominos reunidos
en asamblea deberan acordarla junto con el administrador general, siendo esta cuota la
del 2% anual minimo. El monto destinado a mantenimiento y administracion sera el
suficiente para contar anticipadamente con una cantidad que cubra los gastos de tres
meses y el de reserva, mientras no se use, debera invertirse en valores de renta fija,
redimibles a la vista. Después de constituidos los fondos, se cubrirdn cuotas de los
gastos que se hayan realizado durante el mes, éstas seran de acuerdo a la proporcién del
valor de cada oficina de acuerdo al indiviso de cada uno. Cuando los fondos sean
insuficientes, los condominos reunidos en asamblea determinaran el nuevo monto de las
cuotas. Los condéminos deberan entregar lo que le corresponda aportar a los fondos de
mantenimiento y administracion y de reserva al administrador general, quien debera
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efectuar los gastos correspondientes y otorgar un recibo por las cantidades que hayan
aportado.

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

1. Se deberd mantener en buen estado de seguridad, estabilidad y conservacion el

condominio para que los servicios funcionen normal y eficazmente, se
efectuaran 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.
Cuando existan vicios de construccidon del condominio €l primer propietario o
enajenante serd el responsable de éstos. Los conddminos podran proceder a la
reparacion de los mismos, en la proporcion que su propiedad represente sobre el
valor total del condominio, dejando a salvo sus derechos para exigirle a aquel o
hacer efectiva la fianza que las autoridades que expiden licencia de construccion
le hayan solicitado.

3. Cuando se quiera realizar obras puramente voluntarias, que aunque se traduzcan

en mejor aspecto 0 mayor comodidad, no aumenten el valor del condominio, u
obras que ser necesarias si lo aumenten, se requerird | voto aprobatorio del 75%
de los condéminos reunidos en asamblea.

4. Las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes comunes e instalaciones
generales podrdn ser efectuadas por los conddminos en caso de falta de
administrador.

Se prohiben las obras que puedan poner en peligro la seguridad, estabilidad y
conservacion o afecten la comodidad del condominio. El administrador esta obligado a
atender la operacion de las instalaciones y servicios generales por lo que se recomienda
que esto y las pequeflas 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 sean urgentes e importantes, se

3
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sugiere que los ordene, pero dando, al iniciarlos, aviso al comité de vigilancia y a los
condéminos.
5. El mantenimiento preventivo de las instalaciones y servicios generales permitira
prolongar s buen estado y funcionamiento bajo las siguientes recomendaciones:
a) Contratar personal de limpieza y proporcionarle los articulos necesarios para el
desempefio de sus labores.
b) Mantener en buen estado los servicios e instalaciones generales por medio de
revisiones periddicas y acciones correctivas por e¢jemplo:
¢ Limpieza de tinacos y cisterna: Esto debera hacerse por lo menos una vez al
aflo.
¢ Fumigacion cada seis meses, para prevenir insectos, ardcnidos, bacterias,
virus yo contaminantes que produzcan infecciones.
¢ Pintura: La pintura exterior puede aplicarse cada aflo o afio y medio; la
interior cada afio y medio o dos. Ambos pueden aplicarse antes, si es
necesario.
¢ Impermeabilizacion: Se hara una vez al afio previamente al periodo de
Iluvias y se revisaran periddicamente las coladeras y conductos no se tapen
con basura, hojas de arboles, etc., impidiendo el adecuado desalojo del agua,
permitiendo su estancamiento y, por lo tanto, su filtracion a techos y
paredes.
e Tanque de gas estacionario: Debera cambiarse cada ocho afios, como
maximo, también se checaran las valvulas de llenado peridédicamente.
¢ Instalaciones: de gas, eléctricas y sanitarias se deberdn revisar cada seis
meses por lo menos, estas tareas seran llevadas a cabo por técnicos
especializados.

Funciones operativas.
Limpieza
1. Se asignara, por parte del administrador general, personal que lleve a cabo el
aseo de dreas comunes y procurar preservar el trabajo de éste, fomentando ente
todos los condominos el cuidado del mismo.
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Ly 9

Mantener los botes de basura con tapa.
Hacer respetar el reglamento de servicio de limpieza en el municipio, en los
siguientes puntos:
Barrer diariamente las banquetas del edificio.
Dejar en los depdsitos recolectores del condominio los residuos solidos.
Se recomienda que los usuarios de una oficina mantengan aseadas sus
instalaciones privadas que colindan con un drea o bien comun, como son:
puertas, ventanas y herreria.

Seguridad

Las medidas preventivas de seguridad seran de vital importancia para el resguardo de
valores materiales y de la vida misma de los condominos y de sus empleados, es por
ello que ¢l buen cumplimento de las reglas y disposiciones por lo tanto se hara de esta
manera:

Mantener la puerta de entrada de cada oficina cerrada con llave.

No permitir ¢l acceso de personas ajenas al edificio (mendigos, predicadores,
vendedores, etc.)

Los habitantes del condominio deberan ser los tnicos que tengan copia de la
llave de la puerta de entrada.

No colocar ninguna clase de objeto en pasillos, escaleras, puertas, andadores,
calles de acceso, etc. que impidan el paso o propicien accidentes.

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

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

Evitar sobrecargar los contactos eléctricos al conectar varios aparatos en una
sola toma.

Relaciones laborales
i1 administrador general se encargard de contratar y remover al personal que dard
servicio al condominio. Para el personal que labore de manera permanente como el
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jardinero, personal de intendencia, se utilizara el contrato individual de trabajo por
tiempo indeterminado; aquellos que vayan a suplir a un trabajador regular por
incapacidad para trabajos eventuales o especiales estaran bajo contrato individual de
trabajo por obra determinada; y cuando se requiera de trabajos profesionales, como:
carpinteria, electricidad, plomeria, etc. Serd con un contrato de servicios profesionales.
En este ultimo caso, el administrador podra exigir que el contrato que se celebre se
mencione que la razén social tiene registrado su contrato colectivo de trabajo en la
Secretaria del Trabajo y Precisé Social.

Plan de emergencia

Estarda diseflado por un profesional en la materia pero de no ser asi, los propios
conddéminos quienes elaboren pongan en practica haciendo las correcciones que se
considere necesarios hasta llevarlo a la perfeccion.

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

o Fiestas. Realizarlas sin ocasionar escandalos que perturben el orden del edificio,
molesten a los habitantes del mismo y que no perjudiquen las areas o bienes
comunes y privadas.

e Los condominos deberan permitir el aseo y la ejecucion de obras y reparaciones
necearias en las dreas y bienes comunes; de ser necesario el acceso a su
propiedad del personal encargado de llevarlas a cabo, en especial por lo que se
refiere a las instalaciones comunes que pasan a través de su propiedad.

o Ningun ocupante del inmueble podré entorpecer entradas, corredores, escaleras,
etc.; dejando objetos que dificulten el transito o que signifiquen intencion de
ejercer sobre los bienes comunes.

Elementos que integran la autoadministracion

Indivises. Es el porcentaje que corresponde a cada departamento, del valor total del
conjunto y del valor proporcional que le corresponde de areas comunes. Podra ser
consultado en la escritura constitutiva y en el reglamento del condominio. El indiviso
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determinara la proporcién en que cada condémino participara para formar el fondo de
mantenimiento y administracion y el de reserva, y de reponer lo gastado en ambos.
También indicara a votacién correspondiente a cada departamento que se siempre sera
igual al porcentaje de su valor.

Fondo de mantenimiento y administracién. El monto debera de ser ¢l bastante para
contar anticipadamente, con la cantidad que cubra los gastos de tres meses, el importe
de este se integrard en proporcion del valor de cada departamento, establecido en la
escritura constitutiva, de acuerdo a su indiviso. Las siguientes cuotas servirin para
reponer lo que se haya gastado durante el mes prorrateando los gastos necesarios para
dar servicio a las dreas y bienes comunes, permitiendo su buen mantenimiento y
funcionamiento para alcanzar su Optimo nivel de conservacion y todos aquellos
relativos a la administracion: :

o Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de seguridad,
estabilidad y conservacion para que los servicios funcionen normal -y
eficazmente.

e Reparaciones de cualquier tipo que exijan las diversas partes v bienes comunes
del inmueble.

e Consumo de agua y luz de todas las 4reas comunes.

La erogacién para utensilios y materiales necesarios para la conservacion,
limpieza y servicio del inmueble.

Los honorarios mensuales del administrador general.

El salario mensual del personal de que labore para el inmueble.

La papeleria necesaria para llevar a cabo la administracién.

Realizar traspasos de este fondo al de reserva para que su monto se incremente
y pueda ser el suficiente en caso necesario.

Fondo de reserva. Se recomienda que el importe sea el suficiente para el gasto de tres
meses. Este fondo mientras no se use debera invertirse en valores de renta redimibles a
la vista y la documentaciéon con dicha inversiéon podrd ser consultada por los
conddéminos, por lo cual el administrador debera proporcionarla a peticion de estos.
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El fondo de reserva estara destinado a:

e La adquisicion o reposicion de implementos y equipo con que deba contar el
condominio.

e Obras nuevas, innovaciones, reconstruccidon y mejoras sen general, autorizadas
por los condéminos.

e Las primas de seguro, propias del edificio.

o La prima de la fianza del administrador.

e Se recomienda que de este fondo se pague la prima anual de la flanza que
garantice el pago de las cuotas de los condéminos.

Cuotas. Es la cantidad proporcional que en el caso del fondo de mantenimiento v
administracion, repone lo gastado por cuenta de los condéminos, mensualmente, de
acuerdo a su indiviso y el caso de fondo de reserva, es una cuota que se le asigna a cada
condémino. Los propietarios estaran consientes de que st uno o mas condéminos o solo
uno en repetidas ocasiones, no cubre las cuotas del fondo de mantenimiento v
administracién y del fondo de reserva, podran descapitalizarlo, llegando al extremo de
no tener con que cubrir los gastos minimos mensuales. 1.as cuotas para gastos comunes
que los conddéminos no cubran mensualmente, causaran interés al tipo legal o al que fije
el reglamento del condominio.
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Plan estratégico.

1. Que la empresa constructora e inmobiliaria tenga participacion directa en los 5

afios de su mantenimiento y conservacion.

En caso de que se haya adquirido el inmueble por medio de un crédito

hipotecario, el banco tendra la obligaciéon de destinar un porcentaje de los

intereses generados al mantenimiento del mismo.

Que los gastos generados en el mantenimiento de un inmueble sean deducibles

en el pago predial en donde se incluye el cobro de servicios de limpieza,

alumbrado, v el impuesto al valor agregado.

4. Que cuando se proyecte un condominio éste sea planeado de tal forma que
todos los espacios exteriores tengan administracién, debido a la existencia de
condominios muy grandes, dificiles de administrar y mantener.

5. Crear cultura de mantenimiento y limpieza de los espacios publicos en los
edificios, para ayudar en su mantenimiento y conservacion, debido a que este
problema también es cultural.

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

7. Realizar eventos de convivencia, entre conddminos de los cuales se recauden
fondos para el mismo mantenimiento, con este tipo de actividades también se
ayudara a fomentar las actividades sociales y de participacién entre vecinos.

tJ
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