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El planteamiento del presente trabajo es el siguiente: el nombre del proyecto que
presento a continuacion es Edificio corporativo _de oficinas _para el conjunto
comercial IKEA, México, el cual se ubica fisicamente en el predio ubicado en
Periférico s/n esquina con Picacho, Colonia. Rancho Alzado y Contreras, esto
dentro de la Delegacién Alvaro Obregén, en el Distrito Federal.

INTRODUCCION:

Uno de los sectores econdmicos mas destacados en México es la comercializacion de
bienes, tanto interna como externa, para lo cual es necesario contar con muchas
propuestas para la introduccion de nuevos mercados de este tipo; tal y como lo puede
ser la cadena mundial de IKEA, la cual es una de las mas prominentes en su ramo: una
tienda departamental destacada por contar siempre con los méas innovadores disefios de
muebles y otros enseres domeésticos, asi como diferentes tipos de articulos para el
hogar como blancos, lamparas, etc. Sin embargo en nuestro pais no se cuenta con una
tienda con ese concepto, ya que el planteamiento de tienda es muy diferente a lo que
se maneja en este pais, ya que usualmente quienes adquieren un mueble en una tienda
0 centro comercial este les es entregado con posterioridad y la mercancia permanece
almacenada en bodegas con las que el usuario casi no tiene contacto; en IKEA en
cambio, una de sus técnicas consiste ofrecer sus productos a los compradores como si
este se encontrara en una tienda de autoservicio: el cliente puede ir, escoger sus
compras y colocarlas dentro de un simple carrito, lo que resultaria un concepto
completamente innovador; de la misma manera, otra de las tacticas de los conjuntos
comerciales IKEA que no se ha propuesto aqui en ninguna tienda comercial, es el uso
del automovil propio, aqui se propone al cliente que el mismo sea el encargado de
transportar sus compras en su propio automovil, en vez de mudanzas como se hace
aqui, por lo que se vuelve indispensable tener un espacio en donde hacer de nuestro
vehiculo nuestra mudanza. Finalmente y no menos importante es hacer mencion al
hecho de que tanto las tiendas similares en este pais como el propio concepto IKEA, son
concebidas como un centro de reunién emblematico; es decir “el edificio corporativo de
oficinas IKEA”. Por todo ello, dentro de este trabajo se ofrece la propuesta del conjunto
completo como solucion primaria, esto es la presentacion de la tienda, el edificio de
oficinas y el edifico de estacionamiento que servird a todos los elementos antes
mencionados, como un enlace entre ellos, lo que infiere para la resolucién final del
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edificio de oficinas como lo llamaremos de ahora en adelante, ya que el edificio se
plantea en conjunto, es decir, que cada parte del mismo no puede concebirse como una
sola y es solo de esta forma en que se puede resolver todos los objetivos en este trabajo
planteado, los que corresponden a las necesidades que se busca resolver con nuestro
planteamiento principal.

Ya en un punto mas concreto, el objetivo principal de esta presentacion es mostrar los
pasos realizados en las diferentes etapas de realizacion de este proyecto, las cuales
consisten en una resefia de la investigacion como primera entrada; asi pues en esta
seccién se ubicara la informacion correspondiente a la parte historica, el medio, la
estructura urbana y social, asi como reglamentaciones aplicables al nuevo conjunto y
aspectos culturales y politicos.

En la segunda etapa se mostrard el concepto del proyecto, la lista basica de
necesidades a resolver, asi como el programa arquitecténico; también aqui se incluird
todo lo relativo al proyecto arquitecténico y al proyecto ejecutivo asi como los trabajos
complementarios como memorias descriptivas de proyecto, de propuesta estructura y de
instalaciones.

En la dltima etapa se expondran el presupuesto paramétrico de costos, el financiamiento
y la propuesta de actividades para su ejecucion; por ultimo en esta misma seccion se
encontraran las conclusiones, asi como aquellos elementos en que se ha apoyado el
presente estudio.

Es asi como en este trabajo se expondra un planteamiento sélido y con bases en el que
se pretenda establecer una opcién con base a la cual se pueda decir que el concepto de
la Cadena comercial IKEA, encuentra un lugar comodo y suficiente en el que se
desarrolle ampliamente.

2. INVESTIGACION HISTORICA.

Para llevar a cabo una investigacion histérica en la que realmente encuentre soporte el
proyecto, es necesario recordar que la ubicacién del conjunto esta planteada en uno de
los lugares mas comerciales del Distrito Federal, por lo cual solo se mencionara a
manera de sintesis la historia de este sitio. Cabe hacer mencién ademas, que el sitio
esta delimitado solo a la zona comercial del Pedregal puesto que adjunto a esta zona
existen otras de igual valor comercial, como lo son las zonas de San Jerénimo y San
Angel.
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2.1. Antecedentes histéricos del sitio

En la cuarta década del siglo pasado, la apertura de la avenida de los Insurgentes
propicié el financiamiento de terrenos y la construccion de residencias tales como
Guadalupe Inn, Florida, Hacienda Chimalistac e incluso el Pedregal de San Angel. De
1950 a 1960, debido a la saturacion de las zonas centrales de la ciudad, se edificaron
viviendas en lomerios; estos fendmenos ensancharon las vias de comunicaciéon de San
Angel y de varios poblados rurales, entre ellos San Bartolo Ameyalco y Santa Rosa
Xochiac.

En la zona sureste predomina el uso residencial, como son las colonias Guadalupe Inn,
San José Insurgentes, San Angel Inn, La Florida, Chimalistac y Pedregal de San Angel,
donde se localizan las principales vialidades y los centros comerciales. Entre las
principales vias de comunicacion figuran el Anillo Periférico, las avenidas Insurgentes y
Revolucién, la Calzada de las Aguilas y las calles que conducen a Coyoacan, San
Jerénimo, Magdalena Contreras y el Desierto de los Leones.*

2.2. Antecedentes historicos del tema

La segunda investigacién histérica que se realizara es la relativa al tema, la cual solo se
basara solo en lo relativo al tema de Edificios corporativos.

Existen muchos indicios de lo que fueron los primero edificios de oficinas, quizas el mas
antiguo es la creacién de los edificios de administracion en Egipto ya que esos se
planteaban en toda la ciudad, siendo el mas importante el que se instalaba en el palacio
real, y los subyacentes alrededor del territorio; el mas significativo de esta época, es la
residencia de Amenofis V.

La historia es muy similar en Grecia y Roma, ya que los p6rticos multifuncionales, tenian
entre otras cualidades el concentrarse en unidades de trabajo para resolver problemas
politicos y pertenecientes al lugar, asi como en el resto del mundo, por lo que podemos
concluir que los edificios de oficinas fueron creados, por la necesidad de habitar y
adaptar el espacio, donde realizamos distintas actividades. 2

2.3. Conclusiones.

Como se puede ver en la sintesis anteriormente mencionada los edificios de oficinas no
son un tema nuevo, sin embargo, estos han alcanzado una gran evolucion a través del

! Fuente: http://www.setravi.df.gob.mx/transparencia/pdfs/alvaro.pdf
% Fuente: Atlas de Edificios de Oficinas.
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tiempo y sus adaptaciones van de acuerdo a las necesidades y a las condiciones del
lugar donde se plantean.

3. DELIMITACION DEL TEMA

Dentro de lo ya mencionado se ha hecho referencia a la delimitacion del tema, ya que
este se plantea en un principio como un conjunto: “Conjunto Comercial IKEA” y se hace
la respectiva aclaracion de que en este trabajo el tema central es el edificio
corporativo_de oficinas, por consiguiente al delimitar el tema esta ha quedado al
establecerse que el tema de la presente investigacion lo constituye el edificio de
oficinas y sus areas de requerimientos como los son: el estacionamiento que servira
al edificio y la plaza de acceso, esto, sin entrar en mas detalles ya que posteriormente
se presentara una lista de necesidades y el programa arquitectonico.

Por otro lado hay que indicar que una vez que ha quedado establecido el tema, se debe
tomar en cuenta la necesidad de realizar una serie de apoyos mediante los cuales se
buscara establecer los, conceptos de disefio, zonas de afectacion, requerimientos de
espacio, numero de usuarios, etcétera; estos se incluyen especificamente en los marcos
tedrico y contextual, los cuales ayudaran a definir varias cuestiones inherentes al tema
tratado.

3.1 Marco Tedrico Contextual.

En el marco tedrico conceptual se abarcan varios aspectos de los problemas a resolver,
no obstante una buena esquematizacion de los mismos, permite encontrar una solucién
mas precisa a los cuestionamientos planteados; lo anterior, llevado al plano de la
investigacion central de este trabajo, permitiran partir de la definicion exacta de lo que
se esta trabajando, pasando por posibles problemas que se presentaran a futuro, para
llegar al establecimiento de hipotesis, que permitan establecer una solucién final en el
presente proceso de investigacion.

Implementacion teérica del problema.

Antecedentes del problema: En México existen muchos casos analogos de edificios
corporativos de oficinas, sin embargo cabe hacer mencién que la mayoria enfrenta
diversos problemas tales como el desabastecimiento de infraestructura, la excesiva
demanda de lugares de estacionamientos entre otros mas; siendo que este Ultimo es el
mas demandante de nuestros problemas, es el que se tomara como central; asi pues se
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tiene que: Disefiar_un_edificio _gue cumpla con las exigencias vy demandas
requeridas, en el medio de infraestructura ademds de las demandas de proyecto,
gue considere dentro de su disefio, de manera reiterativa el tener las cualidades de
abastecer, agua, energia eléctrica, estacionamiento, etcétera, es el planteamiento
principal.

Aspectos tedricos que ofrecen respuestas al problema:

Los avances de la tecnologia proponen tendencias innovadoras en cuanto a
construcciones autosustentables, que solucionan desde los problemas de aguas negras
hasta el ahorro de energia eléctrica, para lo cual es necesario manejar y comprender
diversos conceptos, como lo pueden ser:

e Plantas tratadoras de aguas negras: es un conjunto de maquinas que se
utilizan para reciclar el agua, limpiandola de residuos sélidos y grasos, mediante
procesos naturales y quimicos. Dentro del Conjunto Comercial IKEA, se propone
la utilizacibn de estas mismas, ya que por la cantidad de usuarios y areas
construidas, el excedente de aguas negras dara la posibilidad de utilizar dos
plantas, las cuales tendran como objetivo principal reciclar el agua para que esta
sirva de riego en las amplias zonas verdes que se contemplan. 3

e Planta de subestacién eléctrica: Esta planta tiene la finalidad fortalecer al
edificio en casos necesarios, como lo es un siniestro y existan riesgos, entre
otras finalidades tienen la capacidad de abastecer de energia al cuadro de
elevadores, para conducir a los afectado fuera de estos, otra cualidad es que
esta se conecta directamente con los equipos de UPS y el equipo Contra
Incendio, ya que la mayoria de estos equipos funcionan con energia eléctrica
concentrada en una bateria recargable. *

3.2. Delimitacion Temporal y Territorial.

La delimitacién temporal no es otra cosa que un campo e ideas organizadas para dar
principio a la idea generadora, la cual describe el proyecto someramente.

Disefiar dentro del Conjunto Comercial IKEA un edificio con cualidades
contemporaneas, las cuales no solo presenten la vanguardia del disefio, sino que
ademés posea las caracteristicas de un edificio que si bien no es de caracter
autosustentable, sea capaz de abastecer y de manera satisfactoria todas y cada una de

® Fuente: http://es.wikipedia.org
* Fuente: item
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de las demandas, como los son, la infraestructura, la factibilidad de espacio, la demanda
diaria de estacionamiento con independencia del espacio geografico en donde se
ubique, es el principal aspecto en este apartado.

Por otro lado, en la delimitacion territorial, se plantea que el edificio de oficinas forme
parte de todo un conjunto comercial, por lo que el terreno es amplio para un solo edificio,
partiendo de la idea primaria sobre la armonia de los elementos, podemos decir que el
edificio ocuparia aproximadamente el 25% del terreno, en planta baja, ya que este es el
gue tendra la mayor jerarquia del conjunto.

Como se ha reiterado en parrafos anteriores, lo mas importante del conjunto es el
edificio corporativo de oficinas, ya que este competira para ser el hito de la zona,
uniéndose asi a la delimitacién zonal comercial. Siguiendo esto Gltimo, uno de los puntos
para la delimitacion territorial es la zona comercial del Pedregal, sin embargo y como
citarA mas adelante en el aspecto relevante a legislacién, es necesario delimitar
territorialmente la zona con un diametro de 1000 m2, ya que para los casos de estudios
de impacto urbano que este proyecto demandara, es de caracter obligatorio analizar la
zona Yy realizar un diagnostico, en el que se indique las posibilidades de la zona para
albergar a dicho edificio.

Mediante la siguiente imagen de localizacion, se pueden apreciar los primeros
acercamientos a la estructura urbana del lugar, con lo que se pretende dar una idea

DELIMITACION
TERRITORIAL
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aproximada del contexto en donde se ubicara:

SIMBOLOGIA:

Vialidad principal, Anillo Periférico

Vialidades secundarias.
Red de drenaje municipal. Alcantarillado de 90cm. A red principal.

— Red de energia eléctrica

Q Radio de accion, 1000m2

Cabe hacer la aclaracion de que este croquis es solo para fines de presentacion, por lo
cual no tiene escala alguna, y su finalidad es solo sefalar las rutas y los servicios mas
relevantes.

3.3.1. Diagnostico general de la zona:

En general, la zona cuenta con la cantidad de servicios que podria requerir el proyecto,
por lo que a pesar de las primeras suposiciones sobre “no contar con la infraestructura
necesaria”, se puede afirmar que el sitio es apto para albergar el nuevo elemento
propuesto, sin embargo mas adelante se presenta el apartado de Estructura Urbana, el
cual nos daré el resultado final

4.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Con todo lo recopilado hasta ahora, ya se puede definir el problema de manera precisa,
el cual es ya conocido en algunas teorias formuladas con anterioridad, podemos
establecer que disefiar un edificio que cumpla con las exigencias y demandas
requeridas, en el medio de infraestructura ademas de las demandas de proyecto,
es el planteamiento principal en la presente investigacion.

Asi pues, puede verse que aqui se han ido adhiriendo las nuevas necesidades creadas
por la delimitacion temporal y la territorial.
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Dicho planteamiento implica ademas disefiar un edificio que abastezca las necesidades
de proyecto, como son:

Adaptarse a las redes de servicios establecidos, sin crear conflictos, estos es
basandose en lo existente y proponiendo nuevos conceptos que permitan cumplir
con lo demandado.

Incorporarse de manera favorable a la vialidad, permitiendo una armonia con lo
existente, no se debe perder de vista que la vialidad principal es el acceso al
terreno, por lo que si se logra consolidar un buen acceso, este no generara
nuevos conflictos viales a la zona.

Generar un elemento significativo, el cual este a la vanguardia con las nuevas
tendencias, en cuanto a disefio y tecnologia.

Por consiguiente el planteamiento final debe satisfacer todos y cada uno de los puntos
expuestos.

4.1. Fundamentacion y objetivos.

Existen variados aspectos que fundamentaran el proyecto, uno de los principales
corresponden a la inversiébn econémica y el potencial que este traera a la zona. Otro
factor esencial es el planteamiento de objetivos; a continuacién se estableceran los
principales:

Desarrollar dentro de un tiempo determinado, la investigacion, el analisis y las
conclusiones que fundamenten la viabilidad del proyecto, asi como el proyecto
arquitecténico y el proyecto ejecutivo del tema propuesto, cumpliendo todas las
demandas establecidas anteriormente.

Demostrar las capacidades adquiridas en los diversos cursos anteriores al
seminario de tesis, en cuanto a las distintas etapas de la elaboracion de un
proyecto nuevo.

4.2. Metodologia.

En relacion a la metodologia es necesario hacer mencién a los siguientes aspectos,
puesto que es necesario establecer un procedimiento serio a seguir:

Después de realizar los puntos de los temas estipulados, hay que redactar una
conclusion, donde se informe a manera de resumen, las ideas que aportan y las
gue afectan al proyecto.
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¢ Asi mismo se debe aplicar y buscar una manera adecuada, para la solucién mas
favorable al proyecto, mediante la realizacion de nuevas bulsquedas e
investigaciones que propongan y aporten soluciones al problema en cuestién.

5. MEDIO AMBIENTE.

Como todo arquitecto tiene a su saber que el factor mas significativo de la arquitectura y
del espacio es el medio que lo rodea, es necesario tomar en cuenta cada uno de los
factores que influyen en cada proyecto, ya que la interpretaciéon de la investigacion y los
resultados de esta misma, serdn determinantes para las cualidades los proyectos a
realizar; de ahi que la importancia de este apartado en la realizacion de este proyecto
sea fundamental.

5.1. Localizaciéon geogréfica.

Ya en parrafos anteriores se habia establecido este aspecto, sin embargo para una
mejor precision del mismo se hara mencién de nueva cuenta; el proyecto se ubica en la
Delegacion Alvaro Obregon, en la demarcacion correspondiente a la zona conocida
como Rancho Alzado.

12
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5.2. Topografia y Edafologia.

El relieve de la delegacion Alvaro Obregén comprende varias regiones: la de llanuras y
lomerios y la region de las montafias y los pedregales

El terreno en cuestién se encuentra en la zona de las llanuras delimitada por algunos
lomerios que no ofrecen grandes diferencias, pues la altura de las lomas, con respecto
al nivel de la llanura, no excede los 100 m; por lo que sus pendientes son de 1.5° lo que
para el lugar donde se encuentra el terreno, representa una inclinacion minima que no
produce gran afectacion al proyecto; asi consecuentemente se puede establecer que el
terreno a emplear es una superficie plana.

5.3. Geologia y Morfologia.

La delegacion Alvaro Obregén es una de las mas variables en el aspecto de tipos de
suelo y resistencias del mismo, sin embargo ahora solo es necesario saber el tipo de
suelo y resistencia y no ahondar en mas detalles distractores.

Asi se tiene que la Resistencia del terreno para el terreno escogido varia entre las 8 y
10 ton/m2. No obstante, hay que dejar en claro que para que esta informacién sea
vélida y vigente, en caso de ser necesario se puede recurrir a un estudio de mecanica
de suelos, el cual confirmara lo anteriormente citado.

5.4. Clima.

En esta region de la delegacion, el clima es templado, con variaciones notables debido
a bruscos cambios altitudinales que en ella se presentan.

Vientos dominantes y precipitacion pluvial y temperatura:

e En la ciudad de México la mayoria de las corrientes son provenientes del norte,
tal es caso de nuestro sitio de estudio, sin embargo hay que considerar que
debido a la cercania con barrancas y variacion de alturas, también son
considerables los vientos provenientes del sur, aunque estos no son constantes.

e La precipitacion anual maxima corresponde a los meses de junio a septiembre y
la minima, en los meses de noviembre a febrero, entre 1,000 y 1,200 mm.
Anuales.
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e La temperatura media anual varia de 14.9°C a 17.1°C durante los meses de abril
a junio; la temperatura minima se da en los meses de diciembre a febrero y
alcanza los 10°C.

5.5. Flora.

Las especies arbdreas sobresalientes son el encino, el limoncillo y los pinares bajos, que
en general crecen asociados, los pinos mas comunes son los ocotes (Pinus Moctezuma)
y los Pinus Hartwegui estos Ultimos son los mas resistentes a las condiciones climaticas,
debido a la contaminacion se presentan con poca densidad. ®

5.6. Diaghostico general.

Todo lo anterior solo nos ayuda a saber las diversas facilidades de desarrollar el
proyecto en cuestibn ya que las condiciones ambientales son de caracter mas
favorable, como la resistencia, pues dado que se pretende construir un edificio de gran
altura esta debia cumplir con un alto nivel resistente; por otro lado la temperatura anual,
asi como las deméas condiciones climéticas nos indican que a pesar de son ser un clima
tan calido, no es necesario realizar la adaptaciéon de un sistema de calefaccién; otro
factor que esta investigacién nos ayudo a concluir es que como se pretende un edifico
gue sobrepase los cincuenta metros de altura es indispensable contar con un sistema de
ventilacién artificial, ya que las corrientes de los vientos dominantes a dichas alturas no
permiten realizar esta de manera natural.

ESTRUCTURA SOCIAL.

Sobre este aspecto es loable decir, que se trata de una poblaciéon con una organizacion
y una tecnologia, que vive y se desarrolla en un medio ambiente.

De acuerdo con el programa delegacional existen dos factores que determinan la
viabilidad para establecer nuevos asentamientos urbanos, entre los cuales pueden

® Fuente: sitio de la delegacién Alvaro Obregén.
http://www.aobregon.df.gob.mx/delegacion/equipamiento urbano.html
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considerarse factores como vivienda, equipamiento, comercio etcétera; asi pues el
primero es la cercania con las vias y el desarrollo de los asentamientos cercanos a
estas y el segundo es la comunicacion que la delegacién tiene entre el norte y el sur, ya
gue la Avenida Periférico que realiza el recorrido de sur a norte se encuentra cercana a
nuestra zona de estudio.

Como se ha mencionado en la introduccién a este punto, los asentamientos y por tanto
la estructura social se acomodan por la cercania con las salidas; en ese tenor a
continuacién se presenta una cita textual del lo escrito en el Programa Delegacional, ya
gue con base a ello se buscara dar una idea clara idea del tipo de estructura urbana del
sitio.

Las zona de mayor concentracion de actividades y de servicios es la zona de
San Jerénimo, ubicada entre el Eje 10 San Jer6nimo, la cual ocupa una
superficie aproximada de 14.9 hectareas cuadradas; también esta en proceso de
consolidaciéon y actualmente concentra comercios y servicios especializados,
predominando los servicios privados que atienden a la poblacién de las colonias
Jardines del Pedregal, Tizapan y la Unidad Independencia, en la delegacion
Magdalena Contreras, y colonias aledafias. °

En esa tesitura, el sitio de interés en este trabajo, se ubica dentro de esta seccion, la
gue es considerada como la importante de la delegaciéon; en razén a ello se pueden
establecer varias conclusiones. Asi tenemos que en primer lugar, por las cualidades que
el terreno posee al encontrarse en la avenida més concurrida de la ciudad de México se
puede decir que el campo en el que se desea ubicar este proyecto, sera bien venido.

Por otro lado, no se debe de dejar de tomar en cuenta de que este aspecto, no solo
beneficia al estudio en cuestidn, sino que también infiere ya que el hecho de existir
poblacion similar a la que se pretende establecer generaria una carga mas a la
estructura social, lo cual no solo se refleja en nuevos empleos, sino que también en la
demanda de servicios para los nuevos habitantes ya sea temporaneos 0 nuevos
establecidos.

Como conclusién final se puede agregar que el sitio es adecuado, con total
independencia de sus ventajas y sus desventajas, ya que el nuevo conjunto atraera
mas poblacién tanto visitante como permanente, por lo que ademas, existe la posibilidad
de crear mas demanda de servicios, lo cual generaria nuevos proyectos a la zona, no
solo este, sino vivienda nueva, equipamiento urbano etc.

® Fuente: http://www.setravi.df.gob.mx/transparencia/pdfs/alvaro.pdf
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6.- ASPECTOS SOCIOECONOMICOS.

En este apartado se mencionan los
aspectos que corresponden al nivel
social, cultural y econémico de la i hombres M mujeres
poblacion habitante, a continuacién se
presenta un resumen explicativo y una
grafica que expone cada uno de los 45 a 54
puntos a tratar; cabe hacer mencién
gue estos datos pertenecen al
diagnostico socioeconomico dictado 0al4
por el programa delegacional en
Alvaro Obregon, para finalizar con un
diagnostico que exponga las situacion

POBLACION POR SEXO

64 en adelante

25a34

final y si es que afectara esta NIVELES DE ESTUDIO
informacion de algin modo al H Series1
proyecto.

mujeres que asisten a...
mujeres que no...
mujeres que asisten a...

6.1. Estructura de la poblacién por hombres que asisten a...
edad y sexo.

La estructura por edad de Ia

poblacion de Alvaro Obregén se registra de la siguiente manera: el 67 por ciento se
encuentra entre los 15 y 64 afios de edad, mientras que el 26 por ciento es menor de 15
afnos y el 7% adultos de la tercera edad.

6.2- Niveles de escolaridad:

Del total de la poblacion de 5 afios y mas en la Delegacién, 15.3 por ciento corresponde
al sexo masculino que asiste a la escuela y 15.1 al femenino; siendo mayor la poblacion
gue no asiste a la escuela, 31.7 por ciento son hombres y 37.2 mujeres.

6.3- Estructura por ramas de actividad.

De acuerdo a los Censos Econdémicos, la actividad mas representativa es el comercio,
seguido por servicios y en tercer lugar las manufacturas. El sector que ocupa mas
personal es el de servicios; mismo que present6 el 52.0%, continuando con el sector

16
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comercio con el 26.6%, mientras que las manufacturas indicaron el 21.4% del total

delegacional.

6.4. Estructura por nivel de ingreso.

Los ingresos totales mas elevados se
registran en el sector comercio, los
cuales representan el 50.7%,
servicios y manufacturas figuraron
con el 31.9% y 17.4%,
respectivamente. En cuanto a las
fuentes de trabajo, éstas se han
incrementado en un 30%,
especialmente  en el renglon
servicios; en la Delegacion se ubica
un alto porcentaje de servicios

INGRESOS TOTALES
MANUFA
CTURAS
17% v COMERCI

g 0S

51%
SERVICI

S

32%

corporativos, siendo ésta una de las actividades que deberan impulsarse para cumplir

con su papel a nivel metropolitano. ’

6.5. Diagnostico.

Todo lo anterior, indica que las condiciones poblacionales y las econémicas son las que
determinan el éxito de un nuevo proyecto, como lo es el caso de este, ya que se
pretende generar mayor fuente de trabajo en el ramo mas competitivo de este sitio, el
comercio con la incorporacioén de un nuevo centro corporativo. Por lo tanto el diagnostico

es favorable.

V. ESTRUCTURA
URBANA.

Son todos los servicios con los que
cuenta la delegacion, los cuales van
desde las redes de servicios, agua
potable, drenaje, alcantarillado,

SERVICIO

ESTRUCTURA POR RAMAS DE

MANUFA  ACTIVIDAD
CTURAS

10%

COMERCI
0]
S 53%

37%

energia eléctrica, etc. Asi como también los son los espacios de abastecimiento, cultura,

’ Fuente: http://www.setravi.df.gob.mx/transparencia/pdfs/alvaro.pdf
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educacion y recreacion. En relacion al presente estudio, estos se dividiran en dos
apartados: uno en relacion a la infraestructura, otro que relativo al equipamiento.

8. Infraestructura.

Resulta intrascendente explicar que la delegacion por encontrarse ubicada en la zona
urbana cuenta con la mayoria de los servicios, sin embargo, en algunas zonas de dicha,
existen algunos problemas en cuanto a este aspecto, no obstante esta informacién no es
relevante para la investigacion.

8.1. Agua potabley Alcantarillado.

La delegacién cuenta con servicios de agua potable y drenaje en la mayor parte de su
territorio, cubriendo un 96% en agua potable, a través de 1,227.6 km. de red de
distribucién de agua potable, de los cuales 68 km. son red primaria 'y 1,159.6 km. por red
secundaria.

A su vez la red a la cual pertenece el sistema de abastecimiento es primaria, por lo que
sin ningan problema podra ser abastecida, aunque de cualquier modo para evitar algin
contratiempo y como es debido en un proyecto con estas magnitudes sera necesario
contar con un equipo hidroneumatico, que ayude al sistema de reserva de agua potable.

Por otra parte, en cuanto a drenaje, ocurre el mismo caso, la cercania de la vialidad
ayuda a que el terreno cuente con servicios de red primaria, aunque en este caso
también se pretende utilizar dos plantas de tratamiento de aguas residuales, y el resto
seran depositadas a la red general.

8.2. Electricidad y alumbrado publico.

Respecto de este punto, asi como del anterior, dentro de los planos correspondientes al
proyecto ejecutivo, existen dichos planos, de infraestructura, de redes telefénicas, paso
de energia eléctrica, etc. 8.

8.3- Diagnostico.

De acuerdo con todo lo establecido en esta investigacion, en lo referente a
infraestructura, las condiciones para realizar el proyecto son favorables aunque sin
olvidar nuestro planteamiento oficial, en el cual indicamos que el proyecto no solo

8 Fuente: sitio de la delegacion Alvaro Obregén.
http://www.aobregon.df.gob.mx/delegacion/equipamiento urbano.html
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dependera de la infraestructura del sitio, sino que se utilizaran equipos los cuales
habiliten al edificio en caso de presentar un problema los servicios con los que cuneta
el lugar.

Hay que mencionar que la utilizacién de estos equipos es necesaria, y no por ello son
cualidades de tecnologia innovadora, pero son cualidades de un edifico planteado y
disefiado de manera correcta, para que este permanezca en buen estado por un largo
tiempo y no ocasione dafios severos a los servicios de la zona.

9- VIALIDAD.

9.1 Descripcién general.

De similar manera, en cuanto a vialidad es necesario enfatizar que el acceso principal,
para el terreno es por la avenida mas importante de toda la delegacion Periférico
direccion sur, el otro punto importante de la zona de estudio, es el cruce con la carretera
a Picacho, el cual a pesar de ser un cruce pequefio, es apto para absorber la carga vial
de una calle interna para el abastecimiento del conjunto.

9.2 Vialidad a nivel de sitio de trabajo:

En la siguiente pagina se presenta un plano, donde se indican los sentidos de las
vialidades, los anchos de calle, y los cruces mas cercanos.

9.3 Diagnostico.

Desde un principio la vialidad no ha sido el mayor problema, ya que esta es de caracter
primario ademas de encontrarse ubicada en el frente mas amplio del terreno, por lo que
los accesos y salidas del conjunto no carecen de espacios.

10- EQUIPAMIENTO.

10.1-Educacién, espacios deportivos y culturales.

En toda la delegacion hay un sinfin de espacios destinados a estos servicios, siendo los
mas importantes: Ciudad Universitaria, a nivel de educacion es existen muchos dentro
de la misma Ciudad Universitaria, asi como varios museos, que se encuentran un poco
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alejados de la zona de estudio, sin embargo son mencionables; estos son: la zona de
teatros en San Angel, la casa Jaime Sabines, el centro cultura Isidro Fabela etc. °.

10.2-salud y asistencia publica.

Las clinicas tanto particulares como privadas de salud y especialidades médicas como
el Hospital Angeles, de la zona sur, las clinicas 4 y 8 del seguro social etc.

10.3 Diagnostico.

Como es de manifestarse, el grupo de trabajo que se incorpore con la creacion de esta
obra, sera quienes utilicen este tipo de servicios, los cuales poseen grandes variedades
para aquellos que pretendan formar parte de la comunidad, sean estos de la zona o no.

V-DIAGNOSTICO INTEGRADO.

En la primera parte de la investigacion y en las ideas primeras se crean las hipotesis
sobre la falta de infraestructura y que con ello el proyecto seria perjudicial a la zona, sin
embargo por todo lo anteriormente expuesto en estos apartados, el resultado final es
favorecedor en cuanto a este aspecto, aunque como se planteo desde en un principio el
uso de equipos que ayuden a satisfacer las necesidades como las plantas tratadoras de
agua y las planta de subestacion eléctrica, son de caracter necesario para la edificacion
correcta de este nuevo edificio.

11- PROPUESTA URBANA.

11.1-condiciones legales.

Debido a la magnitud de obra es posible presentar algunos conflictos respecto a
aceptacion zonal, ya que como mocionaremos en el apartado de “reglamentacién nivel
normativo” existen cartas de uso de suelo, reglamentos de vialidades, etc., los cuales no
estaran de acuerdo en todos los aspectos, en cuanto a la construccién de esta obra.
Por citar alguna de las legislaciones que no permitirdn, hablariamos del de desarrollo
urbano delegacional en Alvaro Obregon, el cual nos informa del uso de suelo permisible
en cada caso, que para el terreno en cuestion seria H/2 70%, y evidentemente no
podemos cumplir con esta norma pues estamos proponiendo un edificio corporativo, con
caracter significativo.

® Fuente: sitio de la delegacion Alvaro Obregén.
http://www.aobregon.df.gob.mx/delegacion/equipamiento urbano.html
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11.2 propuesta de zonificacién.

La propuesta de zonificacion es basada como mas adelante se tratara en cuanto al
concepto seguido como partida. Mediante una reticula, la cual puede generar un sinfin
de formas, pero como también ya se habia mencionado, es importante que el edificio se
cologue como uno de los mas importantes de la zona, adquiriendo el caracter de un hito.

11.3 factibilidad legal y factibilidad econémica.

De acuerdo con las reglamentaciones para la construccion de nuevos edificios, es
necesario tomar en cuenta que hoy en dia es muy facil llevar a cabo la iniciacion de
obras, ya que es verdad que existen muchos reglamentos, tanto zonales como
federales, que impedirian dichas obras, sin embargo, en medida que el arquitecto
proponga la compensacion y la aportacion de nuevas y beneficiadoras obras para la
zona en la que se plantea afectar, estas seran aceptadas.

En cuanto a factibilidad econémica hay que aclarar que esta es aportada por la
compaiiia interesada, la cual es de origen extranjero aunque en este caso la factibilidad
en parte también puede dejarse a cargo de los inversionistas nacionales, los cuales
seran invitados a formar parte de este nuevo conjunto, ya que se plantea que no solo
sea de inversion completamente extranjera, sino que un 30% de la inversion total sea
mexicana.

11.4 Conclusiones.

Atribuyendo las cualidades que se mencionaron en los apartados anteriores, es
asequible dar el visto bueno para dicho proyecto, puesto que es considerablemente
aceptable y propositivo en la soluciones establecidas, asi como las que se puedan llegar
a realizar en los estudios posteriores.

VI- PROYECTO ARQUITECTONICO.

12. MODELOS ANALOGOS.

Los modelos anélogos sirven para formar un partido, en particular espacial, esto quiere
decir como varian las diversas formas de distribuir el espacio, asi como la forma en la
gque se resuelven los distintos planteamientos, como los tipos de materiales, las
tendencias etc.

Al igual que en apartado correspondiente a los antecedentes histéricos, en los modelos
analogos mostraremos solo un modelo situado en este pais, y un modelo extranjero o
internacional.
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Analogo internacional.

Swiss Re. Londres, Reino Unido.

Cliente: Swiss Reinsurante
Company

Arquitecto: Norman Foster and
Partners

Uso: Administrativo y
Especulativo.

Superficie edificada: 55,000m

Descripcion:

Su concepto se basa en
Climatroffice, el cual es una idea
de hace mas de 30 afios, en el
cual hace una integracion de la
naturaleza con el espacio de
trabajo, mediante jardines y
terrazas que interactian con los
espacios de trabajo.




EDIFICIO DE OFICINAS
CONJUNTO COMERCIAL

gy  IKEA

Plantas tipo

Planta tipo 2




CONIUNTO GOMERC o IKEA
CONJUNTO COMERCIAL i "3

Analogo Nacional.

Torre mayor

Cliente: Torre Mayor
Arquitecto: Reichmann y Cia.
Uso: Administracion y oficinas

Superficie total construida:
157,000m*

Descripcion:

La torre mayor es el ejemplo
mas emblematico de Ila
construccién de corporativos
comerciales en la ciudad,
hasta ahora; se compone de
un disefio sencillo, un
basamento, el cual cuenta con
zona comercial, y los pisos
posteriores son plantas libres,
con nucleos de servicios, que
componen el elemento
esencial del proyecto: la
torre. ™
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12.1. Conclusiones.

Sin duda alguna en México hay buenos ejemplos de lo que es un edificio de oficinas, sin
embargo los ejemplos tomados como modelos anélogos, fueron escogidos por las
cualidades innovadoras.

13. REGLAMENTACION NIVEL NORMATIVO.

Existen muchas legislaciones que intervienen en la construccién de una nueva obra con
las magnitudes propuestas, uno de los mas importantes es el reglamento de
construccién, ya que este nos indicara que otras legislaciones son aplicables en este
caso.

13.1 Reglamento de Construccién y otros.

Haciendo un andlisis de los puntos mas destacados del reglamento de construccion,
podemos darnos cuenta que este debe ser tomado en cuenta desde la proyecciéon del
conjunto, o el edificio en este caso en particular.

Ay que mencionar que los apartados mas significativos son los articulos que nos indican
las diversas normatividades aplicables a estos casos, como las Normas Técnicas
Complementarias, las normas especificas, como las NOM-001-SEDE de electricidad,
las cual entre otras nos indica que edificios deben considerar en su disefio plantas de
subestacion eléctrica.

Otras son aguellas que rigen las instalaciones de agua potable, ya que estas nos
informaran cuales son las cantidades de agua requerida, asi como las condiciones que
deben tener los equipos de almacenamiento, y las reservas contra incendio.

¢ Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectonico

¢ Normas Técnicas Complementarias para Previsiones contra incendio.

e Normas Oficiales Mexicanas relativas a la seguridad, fabricacion y seleccién de
equipos para el combate de incendios. *2

Otras més son las cartas de uso de suelo, las cuales especifican las condiciones
favorables de las construcciones en las diversas zonas. Aunque no por ello signifique

! Fuente: http://www.contraloriadf.gob.mx/prontuario/vigente/385.htm
2 Fuente:
http://www.ordenjuridico.gob.mx/Estatal/DISTRITO%20FEDERAL/Normas/DFNORM13.pdf
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gue no es posible realizar una obra nueva, si es que no se esta cumpliendo con dichas
normatividades planteadas en la carta.

El planteamiento de este nuevo proyecto considera este punto antes mencionado, ya
gue dentro de lo establecido por la carta de uso de suelo, el terreno se encuentra
ubicado en una zona habitacional donde no solo se acepta un maximo de tres niveles y
un 30% de construccion del total del terreno, sin embargo existe la posibilidad de
cambiar este uso de suelo y niveles de construccién, mediante el tramite de cambio de
usos de suelo. ™

Aqui también es indispensable aclarar que estas en caso de llevar a cabo el proyecto
van a requerir mas estudios previos a este, el cual solo es un resumen extenso de lo que
se pediria en estos casos.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, (SEDUVI), que es la institucion
encargada de la revisién, aprobacién y visto bueno de las construcciones realizadas en
el Distrito Federal, indica que por cada proyecto con las caracteristicas similares al
nuestro, hay que realizar un Estudio de Impacto Urbano, el cual hondara en lo que
refiere a la afectacion de la ciudad, estos aspectos son: las redes de servicios, agua,
energia eléctrica, drenaje y vialidad, ademas de otros capitulados de proyecto, en los
cuales se habla de célculos estructurales, soluciones arquitectonicas etc. Y un altimo
apartado donde se indicara como empresa constructora, que estamos dispuestos a
hacer mejora y mitigar los dafios y afectaciones que realicemos.

Como solucion final la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vialidad, dara su dictamen,
donde aprobara lo propuesto y finalmente emitirA un capitulado en este documento
donde nos indique cual es la compensacion monetaria, asi como las obras a realizar
para el mejoramiento del sitio.

Este estudio, es muy importante para la aprobacién del proyecto, puesto que si las
medidas de mitigacién son aceptadas las compensaciones econdémicas serdn minimas,
ya gue si proponemos unas medidas aceptables, como el cambio de sefalizacion en las
calles aledafias y en las subyacentes, el cambio de seméaforos, pinta de cruces
peatonales, este sera compensado de manera equivalente

13 Fuente: Carta de divulgacién del Programa delegacional en Alvaro obregon:

http://www.seduvi.df.gob.mx.
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14.- CONCEPTO ARQUITECTONICO.
Mediante reticulas trazadas en todo el terreno; que son lo que posteriormente nos dara
la distancia de los claros y con los posibles movimientos de las mismas, se crea el
conjunto. La idea principal es que los edificios se encuentren entrelazados para

conformar un solo elemento en todo el terreno.

Reticula  Disefiada \

en segmentos de \ |
12m por 12m,
pensada en la
infinidad de
combinaciones que
se pueden hacer con
este trazo de ejes.

/1)

i1
/

PRIMEROS VOLUMENES GENERADOS

La generacion de
volimenes esta
planteada para que se
cree una forma que
vaya creciendo de
manera gradual.

15.- PROGRAMA DE NECESIDADES Y PROGRAMA

ARQUITECTONICO.
El programa de necesidades estd destinado a realizar
mencionaremos los espacios principales asi como los consecuentes requerimientos que

un listado en el cual
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estos solicitan, tales como las areas de servicios, areas recreativas, etc. A continuacion
se presenta este listado como un cuadro sindptico

15.1.- Programa de necesidades.

’LAZA DE ACCESO 1
ENTRADA DE EEATONES ENTRADA E)E VEHICULOS
RAMPAS Y ESCALERA DE ACCESO BAHIA VEHICULAR
LANTA BAJA: 1
VESTIBULOI_’ OFICINAS EN PLANTA BAJA SER:’ICIOS DE
. EDIFICIO +
RECEPCION RECEPCION DE OFICINAS CUARTOS DE MAQUINAS
DISTRIBUCION A OFICINAS CUARTO POR NIVEL
CIRCULACIONES RUTAS DE EVACUACION. SUBESTACION ELECTRICA

VERTICALES Y

HORIZONTALES

PLANTA 1ER, 2DO, 3ER NIVEL: _-I_,

ESTACIONAMIENTO USO EXCLUSIVO PARA EJECUTIVOS DEL CORPORATIVO.
LUGARES DE ESTACIONAMIENTO
CIRCULACIONS HORIZONTALES === VEHICULOS ==»PEATONES

CAJON MEDIANO CAJON PARA DISCAPACITADOS

PLANTAS TIPO:

OFICNAS TIPO OFICNAS EJECUTIVOS '—'I_.
CIRCULACIONES CIRCULACIONES
VERTICALES Y =% OFICINAS VERTICALES Y = OFICINAS
HORIZONTALES HORIZONTALES EJECUTIVOS
SERVICIOS: SANITARIOS SERVICIOS: SANITARIOS

SALIDAS DE EMERGENCIA SALIDAS DE EMERGENCIA

PLANTA SERVICIOS:_I_>
COMEDORES TERRAZAS
- ¥ Lo

==¥  SERVICIOS: SANITARIOS

EMPLEADOS EJECUTIVOS AREAS DE FUMAR
COCINA COCINA
BODEGAS BODEGAS.
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15.2.-PROGRAMA ARQUITECTONICO.

———

Una vez bien definida la lista de necesidades, es necesario recalcar el funcionamiento
de los locales propuestos, ya que si definimos utilidad, nimero de usuarios, y todas las
demas caracteristicas que deben conformar el espacio propuesto serd mucho mas facil
darle proporcion y areas numéricas a estos.

A continuacién se expone la siguiente tabla, en la cual se encontrar4 el nombre del
local, la definiciébn de uso, las areas consecuentes (por lo general areas de servicios) y
los metros cuadrados aproximadamente de cada uno.

La propuesta arquitectonica consiste en un edificio que tenga la finalidad de albergar
pisos rentables de oficinas, tanto de la empresa IKEA, como para particulares; para lo
cual uno de los requisitos indispensables es que él corporativo tenga una capacidad de
750 usuarios permanentes (empresarios, ejecutivos, secretarias, personal administrativo
etc.) y hasta 300 usuarios temporales (visitantes, personal de mantenimiento, etc.) Se
plantea que este elemento sea significativo para el conjunto por lo que dicho edificio se
propone en trece niveles, de los cuales a continuacién se mencionara el uso y el area
correspondiente a cada piso.

LOCAL METROS CUADRADOS

PLANTA BAJA: En esta se ubica el vestibuloy 2354M2
la recepcion principal del edificio, asi como la
zona de elevadores, dos locales comerciales,

y oficinas en planta baja.

PLANTA DE ESTACIONAMIENTO 1, 2 Y 3: Este
estacionamiento esta planteado para el uso
exclusivo de los ejecutivos de la empresa
IKEA. Cada planta cuenta con 42 cajones
grandes y 6 para discapacitados.

PLANTA OFICINAS TIPO 1: Es un nivel de
oficinas en serie todas las oficinas poseen las
mismas condiciones, y la misma area.

PLANTA OFICINAS TIPO 2: Unico nivel de
este tipo las oficinas tienen las mismas
dimensiones sin embargo este nivel cuenta
con unaterrazatechada.

2354m2 cada una

Total:

7062m2

Total de cajones: 126 grandes y 18
cajones par discapacitados.

2354M2

Este nivel se repite dos veces.
Total:

4704M2

1779M2
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PLANTA DE COMEDORES: Ambos comedores
estan planteados de uso continuo, uno
pertenece al sector de los empleados en
general del edificio y el otro pertenece a los
ejecutivos.

PLANTA DE EJECUTIVOS: Disefiada con los
espacios requeridos, como una sala de juntas,
la oficina del director general, y cubiculos con
diversas dimensiones. Este nivel se repite
cinco veces.

ESTACIONAMIENTO: El edificio de
estacionamiento es de uso compartido, por lo
gue se ubica cercano a los diversos edificios,
la seccion adjunta al edificio es la que este
puede utilizar.

1535M2

777M2
Total de area:
3885M2

15000m2 por nivel cada planta con
capacidad para 520 cajones Yy 18
cajones para discapacitados, de los
cuales solo 260 y 9 discapacitados,
pertenecen al corporativo.

16.- PROYECTO ARQUITECTONICO.
Para la presentacion del proyecto, se mencionara, en la memoria descriptiva, la cual
antecede a las secciones que se exponen posteriormente a manera de tabla, una resefia
breve de los componentes, materiales y datos relevantes para cada caso.

A continuacion se presentan los planos correspondientes al proyecto arquitectonico, los

cuales constan de:

ARQUITECTONICO:

PLANTA DE CONJUNTO AC-01
PLANTA BAJA DE CONJUNTO AC-02
CORTES DE CONJUNTO AC-03
PLANTA BAJA DE ESTACIONAMIENTO A-A
PLANTA TIPO DE ESTACIONAMIENTO A-B
ARQUITECTONICO DE CORPORATIVO:
PLANTA DE AZOTEAS A-01
PLANTA BAJA A-02
PLANTA DE ESTACIONAMIENTO A-03
PLANTA DE OFICINAS TIPO 1 A-04
PLANTA DE OFICINAS TIPO 2 A-05
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PLANTA COMEDORES A-06
PLANTA DE EJECUTIVOS A-07
CORTE 16C-16C’ A-08
CORTE L4-L4’ A-09
FACHADA ORIENTE A-10
FACHADA SUR A-11
FACHADA PONIENTE A-12
FACHADA NORTE A-13
MAQUETA A-14

DETALLES ARQUITECTONICOS:

CORTE POR FACHADA PARTE 1 DA-01
CORTE POR FACHADA PARTE 2 DA-02
CORTE POR FACHADA PARTE 3 DA-03
DESPIECE DE BANOS DA-04
DESPIECE DE COCINAS DA-05
DESPIECE DE PLAFON DA-06
MUROS Y MAMPARAS PARA SANITARIOS DA-07
MUROS DE TABLAROCA DA-08
MUROS DE CRISTAL DA-09
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MEMORIA  DESCRIPTIVA DE PROYECTO
ARQUITECTONICO

INTRODUCCION.

Con la finalidad de realizar nuevas inversiones de caracter comercial internacional y con
esto generar nuevos empleos se propone la construccién de un conjunto comercial.

El conjunto comercial IKEA consiste en el desarrollo de tres edificios: una tienda, un
edificio corporativo y un edificio de estacionamiento compartido para ambos locales.

ESPECIFICACIONES GENERALES DE LA CONSTRUCCION.

CIMENTACION.

La cimentacion sera a base de zapatas aisladas, de concreto armado las cuales seran
disefiadas de acuerdo con lo estipulado en el criterio de célculo presentado en la
memoria descriptiva de calculo estructural.

EDIFICACION.

Muros: se plantean a base de concreto armado, los muros divisorios tendran un espesor
de 15 cm, mientras que los muros de carga, los cuales se encuentran ubicados dentro
del nucleo de circulaciones verticales, con un espesor del 50cm, para ver los armados
debera consultarlos en la memoria e calculo estructural.

INSTALACION ELECTRICA.

Un conjunto de esta magnitud requiere de una subestacién eléctrica y una planta de
emergencia, a cual se muestra en la memoria descriptiva de instalacion eléctrica.

Se usara el poliducto en todo el ramaleo con chalupas galvanizadas para registros de
contactos y apagadores, balastros para salidas de lamparas.

INSTALACION SANITARIA.

Se utilizara tuberia de P.V.C. en todo el ramaleo dentro y salida del nucleo de
circulaciones verticales utilizando diametros comerciales (4”, 2", y 6”.). En drenaje para
el colector general sera con albafal de 8” de concreto y registros fabricados con tabique
rojo recocido de 60 X 40 centimetros y tapa de concreto.




CONJUNTO COMERC ___________IKEA
CONJUNTO COMERCIAL ——

INSTALACION HIDRAULICA.

Se utilizara tuberia de cobre con sus conectores tanto roscables y soldables.

INSTALACIONES ESPECIALES.

El edificio contara con varias instalaciones especiales, como son UPS, Circuito Cerrado
de Television, Aire Acondicionado, Voz y datos, esto es instalacién de red telefénica y
red de internet, e instalacion Contra Incendio, las cuales en su mayoria bajan por un
ducto de instalaciones especiales, el cual se encuentra dentro del &rea de circulaciones
verticales.

SISTEMA DE REUTILIZACION DE AGUAS PLUVIALES.

Por medio de una planta tratadora de aguas residuales se reciclara alrededor del 60%
de aguas pluviales, para lo cual se propone en azotea bajadas de aguas pluviales de 4”
y 6”, y la union de estas mismas en el nivel de comedores, que desemboca hacia el
exterior del edificio, y pasa hacia la planta, dentro del juego planos se muestra el
esquema de dicha planta.

ANALISIS DE ESCALERAS.

El edificio corporativo cuenta con tres cuerpos de escaleras, de los cuales dos son
escaleras de emergencia, con un desarrollo de 24 escalones para cubrir una altura de
4.15m y el otro es la escalera principal del edificio, esta Ultima tiene una distancia de
1.80mts. y un desarrollo de 22 escalones con una huella de 0.30m y 2 con 1.80m. Esta
se encuentra cerrada para poder cumplir con las normas de seguridad establecidas en
las pélizas contra siniestros.

ANALISIS DE PUERTAS.

Dentro del edificio hay varios modelos de puertas; estas se clasifican de acuerdo a su
material y a la longitud del vano, existen puertas de madera de 1.20m y .90m; puertas
metélicas de 1.20m y .90m, 3.00m; puertas de mampara de 0.80m y puertas de cristal,
las cuales van desde los .90m y los 3.00m.

El desarrollo del proyecto ejecutivo plantea proporcionar al interesado un presupuesto y
una estimacion de tiempo que se llevara a cabo el proyecto, por lo que a continuacion
se presenta un resumen sobre estos dos puntos.
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VII- PROYECTO EJECUTIVO.

El proyecto ejecutivo al igual que el arquitectonico consta de las tablas informativas de la
nomenclatura de los planos y el nombre de los mismos, asi como también antecedera la
memoria descriptiva en algunos casos.

ESTRUCTURALES.
PLANTA DE CIMENTACION ESTR-01
DETALLES DE CIMENTACION ESTR-02
APOYOS ESTR-03
DETALLES DE APOYOS ESTR-04
CUBIERTAS Y ENTREPISOS ESTR-05

INSTALACIONES ELECTRICAS.

RED GENERAL DE INSTALACION ELECTRICA IE-01
PLANTA DE CIRCUITOS IE-02
LAMPARAS IE-03
CONTACTOS IE-04
CALCULO DE CIRCUITOS IE-05
DIAGRAMA UNIFILAR IE-06

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS.

RED GENERAL DE AGUA'Y DRENAJE IHS-01
HIDROSANITARIA EN COMEDORES IHS-02
SANITARIOS TIPO IHS-03
CORTE POR SANITARIOS IHS-04
CISTERNA IHS-05
BAJADA DE AGUAS PLUVIALES IHS-06
CONEXION DE AGUAS PLUVIALES IHS-07
PLANTA TRATADORA DE AGUAS PLUVIALES IHS-08

INSTALACIONES ESPECIALES.

CIRCUITO CERRADO DETV. INS-CC DE TV.
VOZ Y DATOS INS-VD

RED GENERAL DE TOMAS SIAMESAS INS-GC-INC
INSTALACION CONTRA INCENDIO INS-C-INS

INSTALACION DE UPS UPS
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CRITERIO DE AIRE ACONDICIONADO HVAC-01

DETALLES DE HVAC HVAC-02

CUARTO DE MAQUINAS.

UBICACION DEL CUARTO DE MAQUINAS C. MAQ-01
MAQUINARIA C.MAQ-02
ELEVADORES C.MAQ-03
ESCALERA DE EMERGENCIA C.MAQ-04
ESCALERA DEL EDIFICIO C.MAQ-05
CARPINTERIA.
PUERTAS CARP-01
MUEBLE FIJO CARP-02
HERRERIA.
PLANO DE ESPECIFICACIONES EN PLANTA HER-01
VENTANAS HER-02
CELOSIA HER-03
BARANDAL HER-04
PUERTA DE CRISTAL Y DE EMERGENCIA HER-05
ALBANILERIA.
PLANTA BAJA AL-01
PLANTA DE ESTACIONAMIENTO AL-02
PLANTA OFICINAS TIPO 1 AL-03
PLANTA OFICINAS TIPO 2 AL-04
PLANTA COMEDORES AL-05
PLANTA DE EJECUTIVOS AL-06
CORTE TIPO AL-07
FACHADATIPO AL-08
ACABADOS.
PLANTA BAJA AC-01
PLANTA DE ESTACIONAMIENTO AC-02
OFICINAS TIPO 1 AC-03
OFICINAS TIPO 2 AC-04
PLANTA DE COMEDORES AC-05
PLANTA DE EJECUTIVOS AC-06
FACHADA TIPO AC-07
CATALOGO DE ACABADOS AC-08
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MEMORIA
DESCRIPTIVA DE
CRITERIO DE
CALCULO
ESTRUCTURAL

Localizacion:  Periférico  sin
namero esquina Picacho,
colonia. Rancho Alzado vy
Contreras, en la delegacion
Alvaro Obregon.

UBICACION: ZONA
Il _de transicién.
RESISTENCIA: 10tm?
COEFICIENTE SiISMICO
0.30

LATITYUD
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FACTOR DE COMPORTAMIENTO SISMICO Q= 1.4 (para columnas)

Descripcion del inmueble: edificio de oficinas de trece pisos, 4 niveles de 2354m?y 2
plantas variadas de 1200 y 1700m? y cinco niveles de 777m?.

Descripcidn de criterio estructural.

Se propone una estructura regular, la cual se basa en trabes y columnas de acero
recubierto con concreto de resistencia 250kg/m?. La regularidad consiste en crear una
reticula que libere claros de 6.00m x 6.00m de eje principal a eje principal.

Los entrepisos de proponen de losa acero de 3.00m x .95m con largueros de viga | en
ambos sentidos segun sea la posicion que tenga cada claro ya que para obtener mayor
resistencia se ha considerado acomodar la losa acero en forma de tablero de ajedrez.

Estructuraregular.
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Para que una estructura pueda considerarse regular debe satisfacer los siguientes

requisitos.

Su planta es sensiblemente simétrica con respecto a dos ejes ortogonales por lo que
toca a masas, asi como a muros y otros elementos resistentes. Estos son, ademas,
sensiblemente paralelos a los ejes ortogonales principales del edificio.

PROPUESTA ESTRUCTURAL DE APOYOS.

Los apoyos son a base de placas de acero las especificaciones se encuentran en la

siguiente tabla:

TABLA2  ACERO ESTRUCTURAL DE MEDIA RESISTENCIA Y ALTA RESISTENCIA

ASTMA-131-A,B,0,E

Especificacion Diescripcion y uso final

LC PAILAS Falwicacion de pailas para galvanizado.

ASTM A-Z83-A By C Para estructuras de uso moderado v alta soldabibidad.

ASTM A-36 Media resistencia, estructural, vigas soldadas, hases de columnas.
ABSA B D E

LLOYD'S A B0 E Acero estructural de mediana resisiencia para fabricacion de barcos.

DIN/BS EN 10025 3-235

Fara estructuras de uso moderado y alfa soldabibdad.

DIN/BS EN 10025 5-275

Media resistencia, estructural, vigas soldadas, hases de columnas.

DIN/BS EN 10025 5-355

Alla resisiencia. vigas soldadas, partas para puentes, edmicios.

ASTM A-572-50 v 60 Alia resistencia, baja aleacion, estruciural, vigas soldadas, puentes,
edficios.,
ASTM A-BT2-65 Alia resistencia, baja akeacion, bases de posies y luminarias.

ASTM A-656 Gr. 50 y 60

Alfa resisiencia, estruciuras, vigas soldadas.

ASTM A-656 Gr. 70y B0

Exira alta resistencia para estructuras donde requigre ahamo &n peso.

ASTM A-709 Gr. 50

Alia resisiencia, baja aleacion para puentes.

JIS G-3106 SM-490-A

Alia resistencia, baja aleacion con excelents soldabilidad para
puenies, barcos tangue de petroleo, etc.

SISTEMA DE ENTREPISOS.
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Se compone de losa acero recubierta con una malla electro soldada, y concreto con un
f'c=250kg/m°.

Las dimensiones del claro se encuentran dadas en 6.00m x 6.00m por lo que para cubrir
un claro es necesario utilizar dos laminas acanaladas de calibre 28 y una viga o trae
secundaria, la cual se propone de viga | de acero de 4” x 6”.

MEMORIA DESCRIPTIVA DE INSTALACION ELECTRICA

Al igual que la instalacion hidrosanitaria en esta instalacion también se propone un
recorrido general que es el que alimentara a la planta de subestacion eléctrica, donde se
encontrara la acometida general, posteriormente pasara a la zona de medidores, donde
se distribuiran de la siguiente manera: 1 medidor por piso, el cual se distribuye en diez y
siete circuitos, los cuales estan controlados por un interruptor de seguridad. Este
esquema se puede ver en el plano de trazo de circuitos.

También se incluye un plano que responde al nombre de calculo de circuitos, el cual
presenta el total de carga eléctrica requerida.

CARGA TOTAL ELECTRICA: 121,306 WATTS

CARGA TOTAL DE CIRCUITOS:
47,426 VOLTS.

Se propone la utilizacién de un
equipo de emergencia el cual 1oasokw, eorem, e,
L, i ) 220/440 volts
servira principalmente para l0S  opssdsn mans, ssomsicas
remota via PC
elevadores en caso de apagones  cosmador o veiocidad siscsico

de aita precisidn +/- 0.25%

y para alumbrar  Qéreas  reeus dm e
sincronizadores,

o -Wm
estratégicas, como zonas de
Casains ssmaltacas y acisticas para
i Todas las ™™
evacuacion, etc. To A
especificaciones del equipo | _ . . ..o

propuesto se encuentran en el
plano complementario, el cual
muestra un diagrama unifilar y
algunos detalles de la puesta de
las luminarias, también se
muestran las especificaciones de
este equipo.
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MEMORIA DESCRIPTIVA DE INSTALACION
HIDROSANITARIA

Se ha incluido dentro del juego de planos de instalacion hidrosanitaria, un plano de red
de agua y drenaje de la zona, el cual propone de manera sencilla el recorrido de entrada
de toma domiciliaria de agua y la posible salida de aguas negras. En él se encuentran
los diametros de la red municipal y la presién del agua potable.

INSTALACION HIDRAULICA.

Debido a que el Unico espacio donde se requiere de dos pasos de aguas pluviales es el
piso de comedores, sera necesario presentar el plano de los recorridos, para cada caso,
tanto como para la instalacién en el ndcleo de circulaciones verticales como el ya
mencionado de comedores.

INSTALACION SANITARIA.

Se propone la reutilizacion de aguas pluviales, y las aguas sanitarias seran descargadas
directamente hacia la toma de drenaje municipal, para lo cual se esta proponiendo un
pozo de visita.
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17.- PRESUPUESTO.

Este presupuesto paramétrico estd basado en la informacion recopilada para el
Seminario de Tesis, del taller de Arquitectura, el cual ofrece una forma accesible de
realizar el posible presupuesto.

U.N.A.M. Fac. de Arquitectura.

Proyecto: GONZALEZ ANGELES Estimacion de costo 1

MIRIAM

Desarrollo: EDIFICIO DE OFICINAS Fecha: 23-jun-08

IKEA

Fuente: CMIC (costos paramétricos) Hojalde1l

Espacio Area (m2) Costo (S) Valor integrado.

RECEPCION Y OFICINAS 2354 $5,861.00 $13,796,794.00

ESTACIONAMIENTO 7062 $11,816.10 $83,445,298.20

COMEDORES 1535 $11,816.10 $18,137,713.50

OFICINAS TIPO 4708 $5,861.00 $27,593,588.00

OFICINAS TIPO 2 1779 $5,861.00 $10,426,719.00

EJECUTIVOS 3835 $11,816.10 $45,314,743.50

AZOTEAS Y TERRAZAS 777 $1,007.00 $782,439.00
$8.00 $0.00

Total m2: 20271 Costo total $ $189,070,576.20
IVA (15 %) $28,360,586.43
Total Final : $217,431,162.63
Costo por m2: $10,726.22

Nota: Los costos paramétricos de la CMIC no contemplan IVA, si incluyen un 24% de indirectos
y utilidad.

Esta estimacidn no es definitiva, representa un valor aproximado en base a costos
Paramétrico.

Los costos corresponden a la pagina electrénica de la CMIC y corresponden a diciembre de
2002
WWW.Cmic.org.mx

COSTO ESTA TOMADO DE EDIFICIO DE OFICINAS MEDIA DEL MES DE
DICIEMBRE: 5861
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COSTO TOMADO DE COSTOS PARAMETRICO DE EMPRESA FERRE
CONSTRUCCION
COSTO X M2 ES DE 9231.33

CON UN COSTOS INDIRECTO

DEL28%

PARA DAR UN TOTAL DE 11816.10

M2

U.N.A.M. Fac. de Arquitectura.

Proyecto: GONZALEZ ANGELES MIRIAM Estimacién de Honorarios 1

Desarrollo: EDIFICIO DE OFICINAS IKEA Fecha: 23-jun-
08

Fuente: CAM SAM (Arancel del Colegio de Arquitectos) Hojaldel

En base a la formula:

H = [(S)(C)(F)(1)/100] [K]

Donde:

H - Importe de los honorarios en moneda nacional. ?

S - Superficie total por construir en metros cuadrados. 20271

C - Costo unitario estimado para la construccién en $ / m2. 1,076.2

2

F - Factor para la superficie por construir . 0.97

| - Factor inflacionario, acumulado a la fecha de contratacion, reportado por el Banco 1

de México, S. A.,

cuyo valor minimo no podra ser menor de 1 (uno).
K - Factor correspondiente a cada uno de los componentes arquitectdnicos del 6.53

encargo contratado.

H=[(11832) (7,397.57) (0.896) (1) /100 ] [6.53]

Honorarios: $5,120,766.47

Desglose componente FF: Costo por plan
a).- Plan conceptual (16%) $221,096.12
b).- Plan Preliminar (18%) $248,733.14
c).- Plan Basico (18%) $248,733.14
d).- Plan de edificacién (48%) $663,288.37
Total de los 4 planes (100%) $1,381,850.78
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Nota: Los Honorarios fueron calculados, en base a la informacion que brinda la pagina

electronica del CAM SAM
WWWwW.cam-sam.org.mx

Estos honorarios son correspondientes a: disefio Funcional Formal (FF 4.00), Cimentacion

y Estructura (CE 0.885),

Alimentacidon y Desagiies (AD 0.348), Proteccion Para Incendio (P1 0.241), Alumbrado y

Fuerza (AF 0.722),

Voz y Datos (VD 0.087), Ventilacién y/o Extraccion (VE 0.160), Sonido y/o Circuito Cerrado

de T.V. (OE 0.087)

GRAFICA DE MANTENIMIENTO DEL INMUEBLE:

Grafica de mantenimiento del inmueble a 54 afios

Valor total de la obra
2% del valor del edificio

A partir de la siguiente tabla se
obtiene el costo del
mantenimiento y el valor del
edificio anual, en un periodo de
54 afios. Paraello es
necesario insertar en la casilla
correspondiente el valor del
edificio, o valor total de la obra, la
grafica genera automaticamente
las lineas de tendencia del valor y
el mantenimiento del inmueble.
En esta grafica se debe ver el
punto en que se interceptan los
dos valores, esto determina el
momento en que se debe hacer
re-arquitectura, a partir de que en
este aio se iguala el valor del
edificio al del mantenimiento.
Esta grafica se inserta en el
programa de mantenimiento del
edificio.

$217,431,152.63 Tabla de porcentajes

$4,348,623.05

Porcentajes Anuales

-2%

104
102
100
98
9%
94
92
90
88
86
84
82
80
78
76
74
72
70
68
66
64
62
60
58
56

+2%

0w o B~ N O

10
12
14
16
18
20
22
24
26
28
30
32
34
36
38
40
42
44
46
48
50

-2% anual del
Valor edificio

$226,128,398.74
$221,779,775.68
$217,431,152.63
$213,082,529.58
$208,733,906.52
$204,385,283.47
$200,036,660.42
$195,688,037.37
$191,339,414.31
$186,990,791.26
$182,642,168.21
$178,293,545.16
$173,944,922.10
$169,596,299.05
$165,247,676.00
$160,899,052.95
$156,550,429.89
$152,201,806.84
$147,853,183.79
$143,504,560.74
$139,155,937.68
$134,807,314.63
$130,458,691.58
$126,110,068.53
$121,761,445.47

+2% anual del
Mantenimiento
del edificio

$0.00
$4,348,623.05
$8,697,246.11
$13,045,869.16
$17,394,492.21
$21,743,115.26
$26,091,738.32
$30,440,361.37
$34,788,984.42
$39,137,607.47
$43,486,230.53
$47,834,853.58
$52,183,476.63
$56,532,099.68
$60,880,722.74
$65,229,345.79
$69,577,968.84
$73,926,591.89
$78,275,214.95
$82,623,838.00
$86,972,461.05
$91,321,084.10
$95,669,707.16
$100,018,330.21
$104,366,953.26
$108,715,576.32
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52

56

60

64

68

72

76

80

84

88

92

96

$117,412,822.42

$108,715,576.32

$100,018,330.21

$91,321,084.10

$82,623,838.00

$73,926,591.89

$65,229,345.79

$56,532,099.68

$47,834,853.58

$39,137,607.47

$30,440,361.37

$21,743,115.26

$13,045,869.16

$4,348,623.05

$113,064,199.37

$121,761,445.47

$130,458,691.58

$139,155,937.68

$147,853,183.79

$156,550,429.89

$165,247,676.00

$173,944,922.10

$182,642,168.21

$191,339,414.31

$200,036,660.42

$208,733,906.52

$217,431,152.63

$226,128,398.74

46




EDIFICIO DE OFICINAS
CONJUNTO COMERCIAL

GRAFICO.

T $150,000,000.00 \ /
: >
o
£ $100,000,000.00
= / \
$50,000,000.00 / \
$0.00
135 7 9111315171921232527293133353739414345474951
——VALOR ANUAL DEL EDIFICIO  ——AROS
MANTENIMIENTO.
U.N.A.M. Fac. de Arquitectura.
Proyecto: Estimacién mantenimiento
Desarrollo: Fecha:
Costo: 2% anual Hojalde 1l
Costo total de la construccion: $217,431,152.63
Mantenimiento Anual (2%) $4,348,623.05
Costo de mantenimiento por m2 $214.53
Espacio Area Costo por m2 ($) Valor integrado.
(m2)
RECEPCION Y OFICINAS 2354 $214.53 $505,003.62
ESTACIONAMIENTO 7062 $1,515,010.86
COMEDORES 1535 $329,303.55
OFICINAS TIPO 4708 $1,010,007.24
OFICINAS TIPO 2 1779 $381,648.87
EJECUTIVOS 3835 $822,722.55
AZOTEAS Y TERRAZAS 777 $166,689.81
$0.00
47
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CONJUNTO COMERCIAL ——

Total m2; Costo total anual $4,730,386.50

El mantenimiento anual es de: $4,730,386.50

Nota: El mantenimiento esta calculado, en base al 2 % al afio Sobre el costo de la construccion

Esta estimacidn no es definitiva, representa un valor aproximado en base al costo del
edificio

21.- FINANCIAMIENTO.
Como ya se ha mencionado se plantea un parte de inversion extrajera y una parte de
inversion nacional, como cifras basadas en el costo paramétrico del presupuesto antes
mencionado, la cantidad asciende a $217,431, 162.63, por lo que para iniciar la obra se
requerird al menos del 20%, puesto que la obras primeras son las y las correspondientes
a estructura son las mas costosas de todo el procedimiento.
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VIIl.- MATERIAL COMPLEMENTARIO.
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IX.- CONCLUSIONES.

Como conclusién final se puede establecer que con independencia de la propuesta que
se ofrece aqui, resulta interesante investigar cada uno de los aspectos que involucran en
la realizacion del proyecto, ya que cada uno corresponde a cada una de la etapas de
aprendizaje y demostracién de la carrera de arquitectura, por lo que resulta facil y
constructivo abordar varios temas tratados en el presente trabajo, sin embargo no se
debe olvidar que el investigador como profesionista, jamas dejan de renovarse de
conocimientos ya que el campo del que se habla, el disefio, esta sometido a variables
constantes, por lo que nunca se deben dejar de realizar las investigaciones necesarias y
convenientes para la realizacion de cualquier proyecto arquitecténico, ya que esto es lo
que se requiere para explicar el desarrollo de un buen proyecto con un concepto tal
como el que representa el “Conjunto Comercial IKEA”,
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