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El crecimiento económico que tuvo México a partir de la década de 1940, 

condicionó el desarrollo urbano del área Metropolitana. El surgimiento 

de zonas industriales, la centralización del poder además de la políti­

ca cambiante fueron factores determinantes para que el proceso de urba­

nización no se llevara a efecto, repercutiéndo y generando conflictos -

de ocupación del suelo, saturación del espacio, mala ubicación de sectQ_ 

res, así como la disgregación de los diferentes servicios • 

La influencia ejercida sobre el proceso evolutivo de la ciudad de Méxi­

co del sector económico, ocasiona no sólo la centralización de la econQ_ 

mía, sino la ocupación del suelo urbano para satisfacer la demanda esp! 

cial de áreas complementarias al fenómeno ocasionado por el crecimiento 

productivo. 

Como consecuencia de este crecimiento surgen grupos dedicados a la admi 

nistración y comercialización de la producción, tanto en la iniciativa 

privada como en el sector público, éste último ejerciendo además funci.Q_ 

nes de control y moderador del medio. Estos sectores comienzan a ubi-­

carse espacialmente en zonas preferentes, ·dotadas de infraestructura y 

servicios de alto rango, congregando verdaderos núcleos administrativos 

y financieros. 



Ante el aumento de estos sectores surge la necesidad de incrementar 

áreas susceptibles de ser ocupadas por empresas comerciales y de fi­

nanzas, gestándose compañías dedicadas tanto al diseño como a la -­

construcción de edificios que dependiendo de la demanda generan pro­

yectos de expansión que en ocas iones omiten análisis de tipo funcio­

na 1, estético o de contexto, generando problemas que van desde fun-­

cionamiento interno de áreas privadas hasta modificaciones espacia-­

les en el contexto urbano donde son insertadas. 

Ubicandonos en el contexto nacional en el que el papel del arquitec­

to infiere en el desarrollo urbano y regional, convirtiéndose en mo­

derador de este medio, visualizando el quehacer arquitectónico como 

una expresión objetiva. de cambio continuo en beneficio de la comuni­

dad, realizamos el presente trabajo que contempla características -­

reales conjuntando simultáneamente las áreas teórica, proyectual y -

tecnológica que conforman el proceso arquitectónico, con el fin de -

evaluar y dar una alternativa acorde con la realidad al problema an­

teriormente expuesto. 
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l. Crecimiento del área urbana de la ciudad de México. 

1.1 Urbanisrao y modo de producci6n. 

Todo crecimiento urbano tiene antecedentes diferentes entre sf, de-

pendiendo del modo de producci6n establecido en la sociedad, la cual 

puede ser capitalista, socialista o dependiente de cualquiera de los 

sistemas mencionados. 

La palabra dependencia, no se refiere a un concepto aislado, es un f~ 

n6meno hist6rico, una forma que determina la relación particular entre 

formaciones sociales, ~ue se caracteriza por la realización y sentido 

de la dominación de ~lase en la sociedad contemporánea. 

En este sentido no se puede hablar de sociedades aisladas que basan su 

economfa en sistemas estructurales superiores. El esquema de interre­

laci6n supera la individuaJidad de clase, englobando grupos sociales 

semejantes entre sf, por aparatos econ&nicos y polfticos a escala mun-

dial. 

" ' 



En una· sociedad dependiente, las aglomeraciones espaciales resultan 

en buena medida del proceso de descomposici6n de la estructura pro­

ductiva, en particular la agraria y la artesanal, esto explica la 

concentración de desempleados y por ende, la reserva de fuerza de 

trabajo, la no rentabilidad corno mercado para el consumo y por lo 

tanto, la ausencia de producci6n de medios de consumo colectivo o 

servicios urbanos. 

Asf, puesto que una parte de la población y actividad existen cuan­

do estructuralmente no debieran de existir, se produce el proceso 

de urbanizaci6n salvaje y sus característicos atributos espaciales. 

·Una buena parte de las ciudades en esta~· condiciones, no son resul­

tado del proceso de concentración de medios de producción y fuerza 

de trabajo, sino autenticas vertederos de lo que el sistema depen­

diente o sistemas a los que depende, desorganizan sin poder distri­

buir enteramente. 

Por otra parte, las ciudades de las sociedades dependientes, son el 

resultado de la llamada dinámica del desarrollo desigual, donde la 

concentración de medios de producci6n, los medios de reproducción 



de la fuerza de trabajo y las unidades de gestión, provocan expre-

siones espaciales en apoyo a la distribución de las ~ercanciíls a un 

mercado externo que se desarrolla a partir del proceso de acumula­

ción capitalista. 

Este dualismo de las estructuras urbanas, provocado por la articula-

ción histórica de los dos f~ctores anteriores, se ve claramente, en 

la medida en que estas ciudades, pertenecen a sociedades articula­

das en una cadena mundial de dependencia, y expresan su situación, 

no solo en términos de las relaciones sociales subyacentes~ sino 

también con respecto a la determinación directa de elementos de la 

estructura urbana por cuestiones que repr"esentan más los intereses 

dominantes a escala mundial. Un ejemplo claro a este punto, en la 

Ciudad de Caracas, donde su transporte urbano basado esencialmente 

en autopistas y carros, que, una gran mayoria de la población no 

pueden usar. 

Esto se puede clarificar, si se acepta la ambiguedad que existe 

entre lo que llamamos dominación parecida entre clase alta en la 

formación social de dominante o dominada y la diferencia acentuada 



entre los tipos de infraestructura que posee cada uno, pues la pri­

mera parte, tuvo un proceso h i stóric« de organización, el cual empe­

zó cuando el estado de la t6cnica y las condiciones sociales y natu­

rales del trabajo permitieron a los agricultores producir más de lo 

que ellos mismos necesitaban para subsistir. 

A partir de este momento, se desarrolla un sistema de repartición 

y distribución del producto, expresión y muestra de un:i. determinada 

"capacidad t~cnica" y un determinado nivel de organización social. 

En sí, las ciudades industrializadas actualmente, son aquellas que 

fueron la forma· de residencia adoptada por aquellos mien;bro~ de la 

sociedad, cuya permanencia directa sobre "'el lugar de cultivo no era 

necesaria. Es decir, que estas ciudadades no pod,an existir más que 

sobre la base del excedente producido por el trabajo de la tie-

rra. 

Son los centros a la vez religiosos, administrativos, políticos y 

representan la expresión espacial de una complejidad social deter­

minada por el proceso de apropiación y reinversión del excedente de 

trabajo; en sí, las primeras aglomeraciones urbanas se caracterizarán, 



por la existencia de especialistas no productivos a tiempo completo 

tales como; sacerdotes, funcionarios, o trabajudores de servicios. 

Existencia de un arte peculiar, escritura y nGmeros; actividad cien­

tifíca, sistema tributario que concentra el excedente de producción, 

estad0, arquitectura pGblica monum2ntal, comercio a larga distancia 

y existencia de clases sociales. 

Por lo tanto, estas ciudades medievales, nacieron en contraposición 

al poder de los señores feudales y discutiendo su autoridad sobre 

el modo de distribución, pues fue una clase mercantil que ·rompio el 

sistema vertic~l de distribución del producto, estableció lazos 

horizontal es entre los productores a través de su papel de i nterme­

di arios, rebasa la economíá de subsistencia y acu~ula autonomía su­

ficiente para invertir en la producción manufacturera. 

Esta lucha entre estas dos clases, influyo en la cultura de las 

ciudades en lo que respecta al consumo y al ahorro, pues sus habi­

tantes tuvieron flUe mantenerse en un 1.1undo propio, resistiendo a 

las reacciones del feudulismo, se estrecho la comunidad entre los 

ciudadanos, lo cual creo nuevos valores, expresados particularmen-

te en el espíritu de ahorro e invGrsión. A esto conducia la lógica 



de su situación en la estructura social, ya que, cortados de su 

fuente de suministros, su caracidad financiera y de rroducción ma­

nufacturera constituian la Gnica garantia de supervivencia. 

A diferencia la segunda, o sea la económicamente dominada, fueron 

ciudades colonizadas por conquistadores ambiciosos que no se preo­

cuparon por industrializarlas, pues su fin fue el de explotar el 

territorio y sus recursos naturulrs, prerloi:iinanao en este tipo co­

lonial la función netamente administrativa y la constitución de 

zonas urbanas netamente reservadas, construidas sobre las ruinas de 

las ciujades conquistadas o ubicadas cerca de los recursos.de inte­

reses, aprovech~ndo los servicios existentes o realizándolos en for­

ma desorganizada y limitada, concret.ándos·e a ejecutar obras momunen­

tales que absorvían gran ca"ntidad de los recursos económicos de la 

ciudad que beneficiaron muy poco a su desarrollo. 

Esto provocó que las ciudades con estas características tuvieran un 

letargo desesperante por siglos, esperando inconcientemente que 

se desarrollaran el modo de producción capitalista, el cual, al au­

mentar su ritmo en el proceso de industrialización, sus efectos 



se van haciendo sentir en la configuración demográfica y espacial de 

las sociedades ~ominadas, pues, sus inversiones en los paises deomi­

nados se concreta a explotar la ~ano d0 obra barata, los rec~rsos na 

turales, las facilidades gubernamentales en cuanto a su inversión, y 

desarrollando una infraestructura a fin al modo de producción deseado, 

sin tornar en cuenta las necesidades reales de la sociedad dominada. 

A excepción de regiones geográficas y culturalmente aisladas, el con­

junto del sistema próductivo de los paises del llamado tercer mundo, 

se reorganizan en función de los intereses de la sociedad dominante. 

Esto provoca una concentración en puntos determinadas y por ende, -­

una distancia considerable entre estos y el resto del pais y la rup­

tura o inexiste~cia de una red urbana de interdependencia funcional 

en el espacio. Por otra parte, el sistema de la tendencia de la ti~ 

rra es asi, que una explotación extensivíl e improductiva bnsta al -­

'latifundista y empuja al campesino a las grandes urbes, donde es bien 

recibida su fuerza de trabajo barata. 

En fin, estas ciudades se caracterizan por la yuxtaposición a la 

primera población urbana de una gran masa , progresivamente 



creciente, de población desompleuda y que no desempeño función es­

pecifica en lu sociedad urbana, tras de haber roto sus lazos con 

la sociedad rural y siendo mSs una descomposición de dicha socie­

dad rural que ciudades urbanas con una capacidad de dinamismo orga­

nizativo propio. 

1.2 11arco natural .Y ocupación tradicional. 

Entre las grandes metropolis latinoamericanas, Mfixico es la Gnica 

situada en el corazón del continente y la única .heredera directa 

de la ciudad de sus antepasados autoctonos. 

El marco natural en que se' inscribe el área metropolitana de la 

Cd. de Mfixico, es notable por su variedad: los contrastes de ulti­

tud, 2,250 m promedio, y 4,000 y hasta 5,000 m,en los grupos de 

montanas que la rodea. El Valle de Mixico se encuentra flanquea­

do al este y al oeste por re:lieves,. que son el de Toluca y el de 

Puebla. Al sur del Valle de Mfixico la altitud desciende a poco 

menos de 1,500 m en un conjunto de cuencas, valles y pie de mon­

tes. 



_Las tierras ternoladas presentan las mejores posibilidades agricolas 

al sur de i·léxico, .en el estado de Morelos: vastas planicies incli­

nadas enriquecidas por las cenizas volcánicas, provistas de pozos -

regularmente alimentados gracias a reservas de rocas calcáreas, ofr~ 

cen corrientes de aguas utilizables para una irrigación por gravedad. 

Las tierras fríos forman tres vul les también, capaces .:fo m;¡ntcner una 

agricultura, debido a la humedad de los suelos por una estación de 

lluvias suficiente. Aqui también las cenizas volciínicas proporcionan 

suelos fértiles y ligeros. El Valle de l·iéxico, a la mis1;1a altura que 

el de Puebla, conoce sin embill'f:O limitaciones al desarrollo de la 

agricultur,1, r.s un;1 cuenca endorrica, cuyas aguas dPsombor:an en el 

Lago de Texcoco; en la parte central dr. este hay grandes cantidades 

de sal y natron y su nivel natural cambia con el grado de abundancia 

de las lluvias de cada temporada. En fin, lus montJñc;s se cubren de 

busques hasta los 4,000 m y de nieve y glaciares más ulla de los 

4,800 m. Los bosques cambian encinas y follujes de coniferas, pinos 

y ilbetos. 



J.3 La ocupación prec.olonial-. 

Por descripciones de los maravillados conquistadores, crónicas indí­

genas y los restos arqueológicos, cada vez más estudiados se sabe -­

que las mesetas de tierra fría eran las m~s pobladas antes de la 11~ 

gada de los espaíloles, con una densidad medi~ de 40 h~bitantes por 

kilómetro cué\drac!o. El cultivo del mílÍZ predorni1wba uniüo al frijol 

y la calabaza, en campos que utilizJbari :;1ntc las tierras húmedas de 

los planos como las penaientes de las colin~s. frecuentemente conver 

tidas en terrazas para mejor retención de agua de lluviJ. 

Las monta~as boscosas ningGn uso tenian, ~alvo la exp1Jtaci5n de la 

madera para la construcción o la combustión, particularmente en la 

Ciudad de Tenochtitl&n, pero las tierras frías de las colonias, ina­

decuadas al cultivo del maíz. o los bordes de las terrazas, servían 

para cultivar aguve, el maguey, cuya savia fermentada permite la fa­

bricaci6n de una bebida de moderación, el pulque. 



En el Valle de México, los pantanos de los lagos de agua dulce ha­

bían sido transformados en una serie de terraplenes o de fajas de 

tierra planas, cultivadas, separadas por canales navegables en pir~ 

gua, y que en conjunto tienen el 1m1bre de chinilrnpils; ocupan lapo.!:_ 

ción occidente del Logo de Te:.zcoco, así co1110 los lagos meridionales; 

Xochimilco y Chalco'. Estos jardínes flotantes permitían cultivos i!J. 

tensivos de legumbres, pero sobre todo de flores, cuya importancia 

era grande en, lus cem:1onias religiosas de Tcnc.chtitl5n. 

La cr6nica de Fernilndo Alvarado Tezozomoc el hijo de Xiuhxahual de-

cia: Ahora es· cuenda vamos a aprender a rcscar con n:des. ya se dj_ 

jo gue cuando llegaron los chichimecas aztecas colhuacas al lugar 

donde crecía el nopal de tuna dura coloradv, que all i, a su píe, a 

su alrededor, fue donde levantaron pura refur¡iarse no 111/is un jaca-

l il1o de tule y en este hicieron su morad11. Ahí dió comienzo el te 

ncr que vivir pescando con redes en el aílo 3 - Conejo, 132G. 

Durante los primeros ocho aHos s6lo vivieron de pescar con redes en 

la laguna. Con frócuencia vcnian las gentes de los tierras en jun-. 
; 

tas a observarlos desde las márgc11es de ld lagum. a ver 1as lumbres 

y humaredas que hacian para ir rescatando los pantanos con zauces acuiticos. 



.. 

Así, esta econc:r;;ia 2cJricola 1:1uy evolucionada, tanto por el cacao co­

mo por los cultivos ce l.:is chinílmpas, dl.'pendcncia de una basta orga­

nización política y coq1crcfol, cuyo cc1t1·0 era la capiti1l del i;¡¡¡;erio 

azteca, Tenochtitlán. Es necesario comprender a la vez la dimensi6n 

de este edificio político, la importancia nOmerica de esta capital y 

la razón de su implantación en el centro d~ Anáhuac, tierra al bor­

de del agua en el corazón volcánico . 

Herederos de otros imperios o al menos de vasta organizaciones reli­

giosas capacez de construir las pirámides de Teotihuac5n o de Tula, 

los aztecas arribaron tardiamente. En una zona que había adquirido 

ya la lengua nahuutl que cr;:i la suya, los aztecas se p1·esenton en 

las cr6nicas como un pequeño pueblo guer:rero, cuya peregrinaci6n llE_ 

ga por fin al Volle de f~6xico. hacia 1267, regi6n que estaba densa;ne~ 

te poblada y organizada en principiados rivales; ya fuera tomada en 

servidumbre o utilizados como mercenarios, o bien refugiados en los 

alrededores del lago, los aztecas se instalan después en una isla 

donde fundan TenochtitliÍn en 1345, a la vez su poder se afirma, lle­

gando su dominaci6n hasta lo que actualmente es Oaxaca y sus lazos 

comerciales 'hasta Yucatán y Guatemala, siendo la poblac::i6n bajo e2_ 

te imperio de 12 a 15 millones de habitantes; que conocían una paz -



civil suficiente como para que se establecieran intercambios comercia­

les o la deducción de un tributo en beneficio del pueblo conquistador y 

unificador. 

La Ciudad de Tenochtitlán era la medida de esta organización política y 

los d6biles medios de comunicaci6n obligó a dejar que las clases dili­

gentes locales consumieran gran parte del tributo y que a la capital so 

lo llegaran los productos de lujo, se puede decir que los excedentes dre 

nadas hacia la capital azteca podían hacer vivir a una ciuJ3d de 60 mil 

habitantes, mientras.que el Valle de M6xico en su conjunto albErgaba 

aproxim~damente medio millón de habitantes agrupados en varias ciudades, 

villas y sin duda' en numerosos pueblos. 

Esta ciudad estaba edificada en medio de chinampas, lo que formaba un 

habiti.lt urbilna de baju clcn:.id.1cl, salvo en el corazón 1110111.m:ental del con­

glomerado; tres calzadas unían la ciudad con tierra firn1e las cuules 

eran: al sur la de Iztapalapa, al norte la de Tlacopan y al poniente la 

de Tacuba. El lado oriente estuha cor.iunicJdo por lil~JOS y cu11<1les los 

·cuales permitian alcanzar desde la capital una serie de ciudJdes y villas 



como Texcoco y Chuleo. Adu15s, 11n dique separaba las aguas dulces 

de las chinampas de la porción oriental salada del lago de Texcoco. 

Este conjunto en su totalidJd, se irscribia en un cuadrado de apro­

ximadamente 40 kil6mt,tros por lado. 

Las chi namp¿¡s se pueden interpretar ya sea co1110 una t6cni ca agrí co­

l a de un pueblo que vivía estrecho y constreílido a m~todos intensi­

vos de consumo en un medio difícil, o como 10 actividjd de lujo de 

se procuraba por este modio los alimentos y las flores necPsarias 

para las ceremoni6s religiosas ~ue no cesabJn do crecer. So desco­

nocen las características de la vivicndJ popular de esíl 0poca, se 

conoce en cumbfo la animación de llls n:ercados, el de foncchti tlán, 

Tlatelolco. La 111ajcstuosidud, la masa i:;1portilnte d1,: los p2lacios 

y sobre todo el conjunto de templos que remataban las pirámides. 



1.4 La ocupación colonial. 

El conjunto urbano azteca fue destruido durante el sitio que pusie­

ron los españoles en el año de 1521, en lo esencial; después los 

templos fueron demolidos a fin de extirpar la idolatria, y en su 

lugar, muy frecuentemente con las mismas piedras, se edifico el co­

razón monumental de la ciudad colonial. 

La conquista española redujo al mínimo la población de México, pues 

esta fue dispersada o destruida, la población rural regional, diez­

mada por epidemias sucesivas traida por los españoles desciende a 

.la densidad inferior a los 10 habitantes· por kilómetro cuadrado; 

reagrupandose para así, dejar vastas extenciones de tierras en ma­

nos de los conquistadores, los cuales implantan la cria de ganado y 

los bosques son atacados por medios más eficientes, la agricultura 

sigue siendo practicada por los indígenas pero bajo la supervisión 

de los españoles, los cuales desencadenan la explotación de minas de 

plata, sobre todo al norte de la ciudad de México, cuya producción 

se concen"tra en la capital, donde esta la casa de moneda. Tambiérl 

por la clientela de esta capital y de algunas otras ciudades~ las 
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tierras templadas conocen una nueva explotación que sustituye al 

. cacao: el cultivo irrigado de la caña de azOcar se desarrolla en l~ 

actual morelos. 

Todas estas actividades permiten la concentración de fortunas impor­

tantes en manos de los criollos y de la iglesia católica. Las ri-

quezas se invierten en gastos suntuarios, en particular palacios y 

lugares de culto, en la capital misma, donde reside lo esencial de 

la clase ·criolla priviligiada. 

Esta misma capital concentra una administración civil y militar, la 

cual constituye en lo esencial la clase n~ productiva. 

La capital del virreinato se estableció sobre las ruinas mismas de 

Tenochtitlán, por que en el Valle de México, los españoles encon­

traron un clima muy parecido al de castilla, y por la política de 

Cortez a la cabeza, de tomar por su cuenta la reorganización del 

imperio azteca, que dominaron sin dificultad desde el día que toma~ 

ron la capital. La principal riqueza del reinado de la Nueva Espa~ 

ña en su población indígena utilizable como de obra, especialmente 



congregada en el altiplano de tierras frías. El mejor medio para 
1 

dominarla fue estableciéndose en el sitio del soberano azteca. Al 

mismo tiempo que cada villa ve su templo destruido y reemplazado. 

por la iglesia de los evangelizadores, el centro político y admini~ 

trativo ocupa el lugar de las ruinas mismas de la antigua capital 

del imperio. 

Según las concepciones del urbanismo de los españoles en países co­

lonizados, la ciudad recibe una traza·cuadricular, la cual retoma 

los ejes de las principales calzadas aztecas. Así, al poniente qu~ 

da la calle de Tacuba que no cambio de nombre, al sur la de San 

Antón (antes Iztapalapa) y al norte la de Guadalupe (Tlacopan). La 

ciudad española está delimitada pór una frontera rectangular (la 

traza), más allá de la cual s.olamente los indígenas tienen el dere-

cho de habitar, al menos durante los primeros decenios. 

La plaza central o la plaza mayor, que se llamara Zócalo, a partir 

del siglo XIX, está rodeada por la catedral y por el palacio de go­

bierno, construido por Cortez, Capitán General de la Nueva España. 

Fueron necesarios menos de quince años después de la torna de Tenoch-, 

titlán, para que la nueva capital fuese la sede del virreinato, de 



la audencia y obispado, y otros quince años para que se encuentre 

en ella el arzobispado y la más vieja universidad de América. 

La crónica de Agustín de Betancourt 1620-1700 por hallarse México 

con las acequias como con muros guarnecida, se determinó, que en 

el mismo sitio de la ciudad destruida se edificase la nueva, seña­

laron sitios, tiraron los cordeles: la planta es. cuadrada, con tal 

orden, y concierto, que todas la calles quedaron parejas, anchas 

de catorce varas Y. tan iguales, que por cualquier calle se veían 

los confines de ella. 

Entrase en la ciudad por seis calzadas, las tres antiguas, de Gua­

dalupe al norte, de Tacuba al poniente y la de San Anton al medio­

día, y por otras tres que hicieron los españoles, por la de la pie­

dad, por la de Chapultepec y por la de Santiago al poniente y por 

las calles donde hay acequias tiene puntes de calicanto fuertes pa­

ra pasar del ancho de la calle siendo las más empedradas. 

Alrededor del centro.monumental, los barrios se organizaban cada 

uno circundando su iglesia y su cementerio. Muy rápido los mercados 1 
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fueron reconstruidos, comunicados por los canales con la ciudad. 

· Encontrandose; a 1 oriente e 1 de 1 a Merced, a 1 norte cerca de Tl ate-

1 o l co, el de la Lagunilla y la principal al poniente del palacio 

la del volador. 

En el emplazamiento del antiguo templo de la diosa madre Tonantzin, 

al pie de la colina del Tepeyac, se levanta el santuario de la vir­

gen de Guadalupe y sobre una colina al noroeste de la ciudad se le­

vanta el santuario de nuestra señora de los Remedios. 

El peligro de .inundación en la ciudad es evitado por medio drenajes 

y canales los cuales impiden el crecim~ento peligroso de los lagos 

de Texcoco~ Chalco y Xochi~ilco principalmente. 

1.5 México Independiente. 

Los primeros 40 años de independencia, permanece estático el desa­

rrollo de la Ciudad de México pues las e~tructuras polít.ico-adminis·­

trativas tienen un letargo organizativo, mientras que la económica 

no se altera estructuralmente, debido a que las familias criollas 



y su clientela así como el clero dominan el panorama. 

La mitad del siglo XIX aporta los primeros cambios a la Cd. de Mé­

xico: después de un período dificil. La ocupación norteamericana 

de 1847, los liberales en el poder proceden a la nacionaliza~ión 

de los bienes del clero católico en 1859.La venta de los terrenos 

y edificios urbanos que' posefa la ciudad da origen a los cambios 

en la sociedad urbana: las clases altas dejan el viejo centro, que 
1, 

los terrenos recien·adquiridos y los palacios viejos que amenazan 

con derrumbarse sirven para alojamientos populare~. 

Maximiliano de Austria gobierna en la Ciudad de México el segundo 

imperio mexicano y esto acentua el exodo de las clase ricas lejos 

del centro, pues el nuevo emperador se hace constru'irun palacio so­

bre la colina de Chapultepec y abre el ·paseo de la reforma, eje 

del barrio aristocrático que une al nuevo palacio con la ciudad 

colonial. 



La. actividad industrial posteriormente con la república, se inicia 

con la construcción de vfas de ferrocarril hacia Veracruz y los 

Estado Unidos lo cual permite un crecimieno industrial que benefi­

cia a la Ciudad ~e Méxfco. 

A medida que los barrios del centro se degradan para recibfra la~ 

clases populares, más numerosas, las capas acomodadas se instalan 

en los nuevos barrios del noroeste. Esas nuevas colonias no son 
l. 

ya barrios organizaoos alrededor de su iglesia, sino fracciona-

mientos homogeneos. ( co 1 oni as) de mansiones a cauda 1 a~as y 1 ujosas 

con la expansión del espacio urbano surgen los trenes, primero de 

mulas, después eléctricos. Dan servicio, en algunos ejes princi-. 

pales, hacia varias villas de la parte occidental del Valle (Ta­

cuba, Iacubaya, San Angel), lugar donde las familias hacen sus ca­

sas de campo. 

Las industrias se implanta en las orillas de las nuevas vias de 

ferrocarril, sobre todo al norte y al este de la ciudad. 
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. 1.6 Crecimiento Urbano del Siglo XX. 

Como se vio en los puntos anteriores y corroborando lo que semen­

ciono en el primero, México y especificamente la ciudad, tiene ca­

racterísticas que encuadran en las ciudades de países dependientes 

de una sociedad dominante como es el capitalismo. Estas caracte­

rísticas se acentuaron con la forma del poder político adquirido 

a principios del siglo, pues inicialmente con el gobierno del ge­

neral Díaz, el cual, con el poder presidencial aseguraba un papel 

prenominante al ejecutivo federal, y más aun, gr~cias a la reelec­

ción permanente de don Porfirio. Este dominaba un gobierno frente 

.al cual los pobres locales estatales ?e los gobernadores se esfuma­

ban, tanto más por que su ~lección dependía también del presidente. 

En el movimiento que lo derroca, este poder centralizado se debili­

ta, pero se reorqaniza .v principalmente con el presidente Calles 

se instaura un mandato de seis años, lo cual asegura un poder que 

se comparte muy poco, dando así al gobierno central y a la capital 

nacional un predominio que no ha cesado de aumentar. Este poder . 

gubernamental se hace notable en particular por los medios finan­

cieros que se dispone, pues a principios de siglo, con los Bancos 



de Londres y México y el Banco Nacional de México, emitían aproxi­

madamente el 60% del papel moneda circulante, después se constituye 

el Banco de Mé.xic'o, organismo público, el cual con los bancos priv~ 

dos y el estad~ dirig~ la política de crédito en el seno de la 

Comisión Bancaria con sede en la Ciudad de México. La inversión del 

Estado por los años 40s era de aproximadamente el 40% del total y 

que el 90% de la inversión del estado es efectuada por el gobierno 

federal el cual tiene su sede en la ciudad de México. 

El ár~a metropolHana de la ciudad de México sobr,epasa los limites 

del Distrito Federal, conurbandose con diversas zonas del Estado de 

México y que constituye la superficie habitada de mayor extensión del 

planeta. 

Los siete decenios posteriores al inicio del siglo, son determinantes 

en el cambio estructural de la ciudad de México. De un millón de habi 

tantes en 1930 a más de ocho en 1970 y a 15 millones en 1980, la ciu­

dad de México y su zona metropolitana, han llegado a ser más que un fe 

nómeno estadistic6,.un auténtico caso de análisis urbano. 



La
1
!ciudad de México absorbe las dos quintas partes de la industria 

nacional, una política centralista ha favorecido desde hace largo 

tiempo el establecimiento de empresas en el Valle de México. 

La ciudad de México ha sido el centro de poder nacional o punto de 

referencia de las decisiones internacionales que se aplican a la 

RepOblica Mexicana, origen que satisface las necesidades del Estado 

y los sectores de la actividad como son: 

Industria: 

La actividad industrial se desarrolla a partir de ia década ~e 1920 

a 1930, gozando de todas las ventajas técnicas y financieras, las e!!!. 

presas con capital estatal desemereñan un débil papel en la ciudad 

de México, el del gobierno en· la industrialización de la capital es 

esencial pero indirecto, debido a la política de institución de im­

portaciones del periodo de los años 1940 a 1960 y a la centralización 

del poder político y administrativo. Después de los años sesentas se 

dió incentivos al Estado de México creando colonias industriales al 

norte de la ciudad en el Municipio de Ecatepec. 
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Comercio: 

Actividad tradicional mejor establecida como mayoreo, comercios espe­

cial izados y comercios concentrados en empresas mayores, se establece 

hasta 1940 y declina hasta que en 1970 tiene la mitad de la importan­

cia que tenía. Los comercios que en un principio se han concentrado 

por medio de las importaciones ya que disponen de las fábricas en lá 

ciudad y por .cadenas comerciales que se iniciaron aproximadamente en 

1940, se han ido disgregando por los alrededores de la ciudad, al pri.!!.· 

cipio sobre el Paseo de la Reforma, Av. Insurgentes, después ciudad 

Satélite y actualmente hacia el sur. Esta expansión del comercio aco!!!. 

pañada al crecimiento general de la actividad comercial diversificada. 

Servicios: 

Separando· esta actividad, por una parte se encuentran los servicios 

públicos gubernamentales como son: Suprema Corte de Justicia, Cámara 

de Diputados y Senadores, Secretarías de Estado y Presidencia Nacional; 

el suministro de servicios públicos está centralizado en manos del go­

bier.no federal; y por otro existen los servicios públicos autónomos, 

es decir empresas descentralizadas con relativa 1 ibertad de fUncfana­

miento en comparación con los secretarios o suministros: en prim~r --



t~rmino los servicios públicos de interés nacional centrados en la ca­

. pital; Nacional Financiera, Banco de México, IMSS, PEMEX, Compañfa de 

Luz y Fuerza, CONASUPO, Asociaciones y Sindicados como CTM y CNC. 

·Las grandes empres¡;s·privadas en donde figuran .. los bancos de mayor po­

der de depósito cubren el territorio del país; teniendo su centro en 

México, sobresaliendo el Banco Nacional de México y Banco de Com~rcio, 

existiendo otros menos importantes para el público pero de un poten~­

cial económico mayor, así los grandes bancos de negocios tienen su se­

de en la capital. 

Asientan en la capital de la República sus oficinas otras empresas de 

servicios como son: Compañías de Seguros, Agencias de Viajes y Compa­

ñías de Transporte aéreo~ casi la totalidad de la impresión de libros 

y revistas especializadas tiene su sede aquí. 

A estas diferentes funciones se añaden establecimientos de enseñanza 

superior u excepción del Instituto Tecnológico de Monterrey. Las uni­

versidades. privadas como la Universidad del Valle de México, la Univer. 

sidad Iberoamericana, La Salle, ·tnstituciones políticas, como Universi 
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dad Nacional Autónoma de México e Instituto Politécnico Nacional y el 

.Colegio de México, centro :Superior de :investigación. 

! · . 

. . 
1 • 

Otro servicio, el de comunicaciones, iniciado por el año de 1930, con 

transportes públicos urbanos y un crecimiento débil. a partir de la. dé­

cada de 1960 a 1970, conforme va aumentando el mercado de a~tomóviles. 

Estos fenómenos se conjugan, asi los centros de negocios y de comercio 

expanden sus dimensiones, lo que en los años 40s fué .la Ciudad de Méxi 

co, conforme el desarrollo industrial se fué espaciendo por las princi 

pales vialidades de acceso·; principalmente Av. Insurgentes de Nonoalco 

a San Angel y Paseo de la Reforma con enormes rascacielos de vidrio y 

acero. Y la recuperación del centro y periferia de terrenos cuyos inmu! 

bles en un principio fueron viviendas son sustituidos por inmuebles pa­

ra oficinas. 
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~as'empresas que tiene~ su centro de actividades en la capital del 

país:· Y algunas de ellas, las de mayor poder económico se están de­

dicando a la construcción de edificios de oficinas para poder soµor­

tar la demanda de espacios administrativos (PEMEX, Banco de México, 

BANCOMER, Palacio Legislativo), los proyectos realizados son el prQ_ 

dueto de estudios ya que determinaron la ubicación espacial de los 

inmuebles referidos. 

r 
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2, Estudio de Mercado y Comercialización. 

2,1 Objetivos. 

El estudio de mercado contempla algunas variables sociales y económi 

casque condicionan el proyecto, la finalidad de este estudio es pr.Q_ 

bar que existe un número suficiente de empresas que presentan una d~ 

manda que justifique la puesta en marcha del proyecto en un periodo 

definido, incluye asimis1110 las formas que se utilizarán para llegar 

hasta los de111andantes. 

El estudio de mercado, fase i111portante de un proyecto de gran enver_ 

gadura como este, hace necesario la recopilación de datos estadísti 

cos respecto a la construcción a nivel general, enmarcando global­

mente las condiciones suceptibles de alterar una microregión co1110 es 

el Distrito Federal, recurriendo posteriormente a datos especificas 

que demuestren y -refuercen la necesidad de crear nuevas áreas comer­

ciales en la ciudad, las dimensiones, ubicación y tipo de proyecto. 



Es necesario anul izur lu locul ización de edificios de oficinas en 

renta de la ciudad, tener el conocimiento real respecto de la pobla­

ción consumidora de estos servicios, conocer las diferentes zonas d~ 

mandantes del servicio y los niveles de densidad urbana existente, 

generundo la curva de demanda y de oferta tanto potencial como la de 

proyecto. 

2.2 Metodología. 

El mercado es el mecanismo económico a trav6s del cual la población 

del pais intercambia bienes y servicios, dependiendo su regulación 

dinámica de polfticas microcconómicas y la transformación de su es­

tructura de políticas macroeconómicas. 

Existen dos enfoques básicos para elaborar una política de desarro­

llo a nivel urbano: el físico espucial que considera principalmente 

los usos del suelo, infraestructura, medio ambiente natural y arti­

ficial; y el económico espacial el cual se centra sobre el comport~ 

miento del mercado a través de sus componentes de producción, distri 

bución, consumo, precios y competencia. 



La formulución de una política de desarrollo urbano implica la ela­

boración de un plan maestro del área metropolitana sobre el que se 

definen las estrategias principales de desarrollo que son deseables 

para cump 1 ir con 1 os objetivos determina dos. 

En un país en vías de desarrollo las características estructurales 

de elevado índice de crecimiento demográfico y desigualdad en la 

distribución de ingreso, tiene un impacto directo en el desarrollo 

social y económico de su población. Esto se traduce en la operación 

del mercado, y en la forma que es 9obcrnado por intereses económicos. 

Una de las funciones del gobierno es precisamente regular la opera­

ción dd mercado a través de impuestos, asignar recursos, controlar 

precios, regular los ingresos, factores de producción ,medidos que 

vinculen las formas armónicas y coherentes de las políticas micro -

con las macro. 



En el estudio de mercado para la recolección de información fue nece­

sario ir a diferentes lugares a medida de que fué avanzando el desa­

rrollo de esta fase del proyecto, de una manera retroactiva buscando 

la mejor solución en lo relacionado a materiales utilizables, procesos 

constructivos imperantes, localización y dosificación de distintos pun. 

tos en la ciudad para la ubicación del proyecto, así como análisis tip.Q. 

lógico a nivel formal, estructural y ambiental de otros edificios. 

Para lo concerniente a datos estadísticos poblacionales y de construc­

ción, se recopiló información principalmente de diversas dependencias 

de gobierno como la Secretaría de Asentamientos Hu111anos y Obras Públ i­

cas ,, la Secretaría de Programación y Presupuesto, Secretaría de Comer­

cio y Banco de México. 

2.3 Servicios y área de influencia. 

Existen áreas en la zona 111etropol itana que a través del tiempo se han 

definido como áreas para establecimiento de oficinas y corresponde a la 

Av. Insurgentes en la parte central y siguiendo al sur, otra área es la 

parte Occidente del centro, la colonia Polanco y sus alrededores. Sien­

do estos lugares los más favorecidos por las empresas, debido a sus con 



fortables carJcterísticus, el creci111iento que han tenido es homogéneo 

a 1 desarrollo de la ciudJd en su conjunto lo que hace suponer que el 

fenó111eno continuar5 en el futuro a pesar de que existan las normas del 

Plan de Dcsurrollo Urbano del Distrito Federal. 

Las característicJs que determimn el alquiler de un inmueble, el fi­

nanciamiento para su construcción o su compra, depende de factores ecQ_ 

nómicos. 

a) Liquidez financiera 

b) Desgravaciones fiscales 

e) Flexibilidad 

- facilidad de cambiar el producto 

alquilado por otro más .adecuado. 

- Necesidad o deseo de evitar probl~ 

mas de mantenimiento y reparación 

- Monto de ca pi ta 1. 



El problema con que se encuentra el futuro inquilino-propietario es, 

estar illlpedido puru poder adquirir el inmueble, el comprador debe -­

crearlo. La creación de un producto hecho a la medida requiere com­

prar el terreno y organizar su promoción, este proceso es de una mag-i 

nitud económica enorme y en muchas ocasiones es imposible por la com­

petencia existente, 85% al 90% de los espacios de oficinas son alqui­

lados. 

La gran competencia por los espacios de oficinas, provoca que los pe­

rfodos de alquiler tiendan a ser cortos renovSndose la renta al final 

de cada contra to, se puede obtener mSs de un 200% de aumento y en CO.!!. 

diciones normales de inflación, oferta y demanda. 

Un aspecto importante del edificio de oficinas es la duración del ser:, 

vicio despuüs de construido y alquilado sc[]uirá. teniendo un valor 

activo y sin problemas, depués de haber amortizado su costo; los ser­

vicios que se ofrecen no están limitados al sector público sino que 

es utilizado por el sector privado. 

Un servicio sustituto es aquel que desplaza a otro haciendo las fun­

ciones de fiste, aceptándose por tener mejores caracterfsticas de cal! 
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dad o por tener un mejor precio, un inmueble resultado de la demanda 

se considera como un producto complementario puesto que sólo hará más 

grande el mercado diversificandolo notablemente. El edificio de ofi­

cinas no es en ningún caso un servicio suntuario, ya que es altamente 

necesario. 

El tiempo de duraci6n del proyecto es aquel para el que se analizó el 

mercado.y durante el cual son válidas las proyecciones estimadas, asf 

la necesidad demandada del edificio se prevee que no termina, tenien­

do un aumento considerable . 

El análisis de la población demandante de inmuebles comerciales, se e!:!_ 

foca principalmente a todas aquellas empresas que son económicamente 

activas y que se encuentran en el área metropolitana y que necesitan 

ampliar su negocio, iniciar una empresa, o simplemente porque es insu­

ficiente y de mala calidad el local ocupado. 

Las actividades de tipo social, comercial e industrial que son lleva­

das a cabo por el gobierno, principalmente, y las empresas privadas, 

se beneficiarán con el -servicio proyectado, que progresivamente deberá 
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aumentar en respuesta al indice de crecimiento de la población, 

Las áreas de inf}uencia de los prestadores del servicio queda supedi­

tada a la oferta y a la demanda, debido a que el consumidor elige el 

1 uga r adecuado de acuerdo a sus posibilidad es económicas, ubicación 

espacial elegida y contexto urbano adecuado al tipo de empresa o neg~ 

cio que desee ampliar o instalar. 

Las principales variables económicas que definen los elementos de de­

cisión del análisis de oferta y demanda son: 

a) Población 

b) Ingreso 

c) Precios 

.d) Los cambios en las preferencias de los consumidores 

e) Las innovaciones tecnológicas 

f) Medidas de política económica y social 

.1 
' 
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Actualmente existe un número elevado de empresas que tienen sus ofici 

'' nas en lugares que han sido acondicionados para labores adnrinistrati­

vas y en zonas poco recomendables, debido al medio ambiente urbano, 

haciendose necesario el incremento de inmuebles para satisfacer esta 

necesidad, creando zonas homogéneas adecuadas, con un espacio rector 

externo que facilite los movimientos interpersonales de los usuarios. 

Para analizar la rentabilidad es necesario estimar su ingreso neto, al 

restar el ingreso bruto de la propiedad, los gastos de operación regu­

lares, (mantenimiento, servicios, i·mpuestos y costos de financiamiento) 

s~ obtiene el ingreso neto. Esto es, el ingreso neto es el valor mone­

tario final que las propiedades producen, de acuerdo a su oferta en el 

mercado, a la voluntad y capacidad de pago de la p0blación. 

Las propiedades están sujetas continuamente a cambios en su valor, obe­

deciendo a 2 factores principalmente: la oferta-demanda, medio por el 

cual se determina el desarrollo urbano, y a las finanzas, medio por el 

cual se determina en la economía el costo del dinero. Ambos convergen 

en la ren.tabil idad de la propiedad, ya que directamente afectan a la 

oferta de oficinas y a la población en su capacidad de pago. 
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El mantenimiento comprende los gastos regulares que se realizan para 

la conservación física de la propiedad y para el abastecimiento, rep! 

ración o reemplazo de componentes o partes de sus sistemas de servicio 

de modo que pueda 9a ranti za rse su adecuado funcionamiento. 

En el área metropolitana de la ciudad de M&xico, el impuesto predial· 

se aplica con diferentes bases y tasas, las propiedades pueden tener 

corno base para el impuesto,las ventas o in9resos producidos o bien la 

valuación, es decir, su valor catastral. La selección de la base de­

pende de la localización de la propiedad, uso, año de la construcción 

si es propia o rentada. Generalmente el impuesto con base a la renta 

se considera cuando la propiedad es parcial o totalmente rentada y la 

base de valor es cuando la propiedad es ocupada por el dueño. 

Habitualmente el promotor ha de pedir prestado el capita.l necesario 

para comprar el terreno y para pagar los costos de promoción, los in­

tereses, normalmente altos, dependen de la viabilidad de la promoción 

y de la categoria del promotor, deberán de considerarse en el presu­

puesto. Las fuentes de financiación habituales son los bancos comer­

ciales, en ocasiones cuando la situación es optima los bancos e 
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instituciones de crédito pueden hacer el préstamo. 

Si el promotor tiene la suficiente liquidez para financiar la promo­

ción, seguirá siendo necesario que prevea en su presupuesto los gas­

tos de financiamiento . 

. l 

.. 
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2.4 Análisis de la Demanda Actual. 

La información recabada por medio de registros históricos y por encuei 

tas presentes, nos servirá para determinar el 'comportamiento de la d~ 

manda a través de los últimos años y así con esta base poder proyectar 

hasta años futuros quedando determinado el comportamiento de la demanda 

durante el tiempo de duración del proyecto con Ja ayuda y consideración 

de los factores implícitos que intervengan en ella. Igualmente se deter. 

minará la demanda potencial del mercado pasada y presente, para que con 

la ayuda de ésta ·y la oferta existente se pueda estimar la demanda poten. 

cial del proyecto. en el presente y durante el tiempo de vida del proyec­

to. 

Demanda pote~ci al de 1 mercado es 1 a capacidad de compra de la población 

total que tiene necesidad de alquilar una oficina para realizar sus actj_ 

• .1 vidades y demanda potencial del producto es la demanda potencial del 

mercado menos fa oferta ofrecida y que satisface parte de la necesidad 

existente. 



2,5. Análisis de la Oferta. 

Gran cantidad de empresas constructoras están llevando a cabo obras de 

edificios de oficinas en diferentes partes de la ciudad. Podemos decir 

que la construcción que se está levantando prácticamente ya tiene clie!!. 

te, debido a la gran demanda existente y a la oferta limitada que se 

ofrece. 

Existen dos formas de ofrecer los servicios de oficina, sientos éstos; 

los de condominio de.oficinas y rentabilidad de oficinas. 

En el estudio de la oferta se llega a la siguiente conclusión, se están 

construyendo oficinas que satisfacen las necesidades de una manera in­

completa, lo existente se consume independientemente de la calidad 'del 

servicio,pero queda la oferta existente, que puede ser desplazada en 

parte y además ampliada con la creación de edificios adecuados para ca­

da necesidad. 
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2.6 Análisis de los precios y comercialización. 

Precio: El suelo en la ciudad de México se. ha convertido en un bien 

preciado, en elemento mercantil sobre cuyp precio es dif1cil establ! 

cer controles. La Ley General del Desarrollo Urbano del Distrito F! 

deral y la Ley General de Asentamientos no reglamentan el costo del 

suelo, sujetandose el precio a la ley de la oferta. 

Un factor importante en el estudio de mercado es el análisis de los 

diferentes precios con que se opera la rentabilidad de las ofitinas en 

esta ciudad, los precios mis importantes a investigar son el precio 

del mercado interno, el precio fijado por el sector público, el precio 

del mercado regional y nacional, el P.recio estimado en función del co~ 

to de la construcción y el precio estimado en función de la demanda y 

de la oferta. 

El precio fijado en el mercado interno es el que fluctúa entre los di­

versos locales, de acuerdo al diseño de oficinas, en 1980 el costo te­

nía pi'ecios en un rango de $300.00 a $400.00 metro cuadrado dependien­

do de la calidad de la.construcción y la ubicación del inmueble. La 
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oficina de $400.00 m2 se ubica generalmente en la zona poniente deJ 

centro de la ciudad, en las colonias Palanca y Lomas Reforma y en el 

tramo de Av. Insurgentes a partir de la glorieta Insurgentes hasta la 

calle de Diagonal San Antonio en la Colonia Del Valle. Teniendo es­

tos acabados de lujo, muros de madera, piel y mármol pulido; plafón 

falso colgado patentado; mamparos con acabado incluido, aislamiento en 

~l nucleo y con cristal en parte: puertas de madera, instalaciones de 

seguridad ascensores de alta velocidad, aire acondicionado en toda la 

superficie . 

La oficina de $300.00 m2 resultó ser un inmueble ubicado en los alred~ 

dores mas o menos alejados del centro, aproximadamente de 8 a 12 kilóm~ 

tras y en colonias de acceso lento, con acabados de baja calidad, muros 

enyesados, preparación y pintura en los techos, instalaciones adaptadas, 

ascensores lentos y de baja capacidad. Incluso se encontraron casas -

habitación que habían sido adaptadas a oficinas. El precio promedio fué 

de $350.00 m2 



El precio estimado en función del costo de construcción de acuerdo a 

datos obtenidos en diversas constr~ctoras, el promedio en los costos 

de construcción por metro cuadrado en edificio de oficinas: $220.00 

incluido aquí los costos tanto de area de estacionamiento corno de cir:. 

culación interior y servicios públicos. Para el precio de $350.00 m2 

da un beneficio de $130.00 m2. 

El precio estimado en función de la oferta y demanda, anteriormente se 

mencionó que no' importa el aumento del precio de la renta, esta tendrá 

demanda por la necesidad existente. El aumento en el precio de la renta 

es determinado por la mejor opción, modernización de los inmuebles, la 

depreciación de la moneda, así corno en el incremento en los salarios que 

revierten en el mecanismo de incremento del valor de la economía. 
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. Comportamiento de los precios. 

Mo 1960 1968 1970 1975 1976 1977 1978 1979 1980 191ll 

Precio $/M2 12 18 26 44 50 62 88 136 240 350 

Proyección estimada. 

Año 1982 ,1983 1984 1985 

Precio $/M2 390 450 550 650 

La 'aplicación del incremento en forma efectiva, en la práctica es impres-

cindible, por lo tanto, no solo comprender sus principios sino que los co~ 

tos y valores reales ser5n constantemente revisados por un especialista. 

Si el diseñador comprende los aspectos económicos, asi como los aspectos 

del diseño de oficinas, podrá cumplir su función. Si se entienden los 

principios económicos y se cuenta con la colaboración de un asesor, se au­

menta considerablemente la capacidad para lograr una arquitectura correcta 

desde el punto de vista comercial. 
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El estudio y análisis de los efectos del mercado, condicionará el diseílo • 

. tamaño y tipo de edificios de oficinas, el valor en renta de cada tipo pu! 

de ser factor determinante en la elección. De acuerdo a obras exteriores, 

instalaciones o esquemas de circulación, las variaciones en el rendimiento 

de cualquier elemento altera fácilmente los precios. 

Si la oferta de espacio es pequena se produce una tendencia a menospreciar 

la calidad de estos espacios. Ni los promotores n\ los usuarios tienen la 

suficiente capacidad para poder valorar la calidad de los espacios. de ofi­

cinas, el resultado de esto es que la mayoría de las oficinas se valoran 

Qni~amente por su loc~lización y por la demanda . 

Al evaluar la calidad.de un espacio de oficinas, se debe considerar los si-

guientes aspectos: 

.1 
1 

1) Adapatabilidad 

2) Facilidad de circulación y de transporte 

3) Control ambiental 

4) Costo de la distribución interior derivado del 

tipo de envolvente 

5) Costo de mantenimiento del edificio y de las 

insta 1 a e iones. 
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Los únicos factores que se pueden evaluar de forma bastante objetiva 

son el 4 y el 5; la evaluación del resto es siempre subjetiva. 

El objetivo de conocer las condiciones del inmueble es poder aplicar los 

mecanismos completos de distribución, proporción, presentación y sistemas 

de créditos del edificio que se desea construir, tomando en cuenta las m.Q_ 

~alidades existentes, fundamentando los cambios que se proponen en función 

de la preferencia de consumidores. 

En cuanto a los cambios de preferencia en los consumidores se ha observa­

do un cierto alejamiento d~l centro de acuerdo a la localización del edi-

.,. ficio debido a la concentración comercial y al ambiente ruidoso, buscando 

lugares más tranquilos. Por una parte existe la construcción tanto hori­

zontal como vertical en empresas para la realización de sus servicios pr.Q_ 

píos, .también existen empresas encargadas de dar solución al problema de 

oficinas construyendo grandes edificios en condominio o bien con el sist! 

ma de rentabilidad. 
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3. Estudio Financiero de Preinversión 

3.1 Objetivos. 

Edificio de Oficinas Asociación Mexicana de Automovilistas A.MdA. 

Ubicación Av. Insurgentes Sur entre las calles de Sta. Bárbara y 

Concepción Beistegui. 

La inversión en cualquier rama de la producción, consiste en comprar 

bienes capitales a través del empleo de fondos propios y otorgados, 

que ambos redunden en ingresos mayores . 

En lo que se refiere a la construcción, la inversión incluye además 

del uso de los fondos, el mantenimiento y acreditamiento de bienes 

duraderos de producción, de los cuales se deriva necesariamente un 

ingreso monetario, o sea un acto de inversión implica necesariamente 

un aumento de capital social. 

Para realizar cualquier tipo de inversión, hay que hacer un estudio 

a priori generalizado, el cual consistirá en demostrar la factibili­

dad del proyecto a realizar. 

,I 
' 
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Este estudio comprende lo siguiente: 

Analizar el tipo de inversión, la proyección de los ingresos, y de los 

gastos y de las formas de financiamiento que se preven para todo el p~ 

ríodo de ejecución y de su operación. El estudio deberá demostrar que 

el proyecto puede realizarse con los recursos financieros disponibles. 

En el proceso de evaluación del proyecto se confrontará la viabilidad 

y prioridad entre otras posibilidades de inversión, los resultados de 

análisis financieros se confrontarán con los obtenidos del estudio eco 

nómico, de este modo se llegará a una sintesis de los juicios q~e per­

mitan tomar una decisión final sobre la realización del proyecto. 

Para el estudio del análisis financiero se implementarán una serie de 

mecanismos a través de .instituciones especializadas que doten de crédj_ 

tos a las empresas o a particulares, tal es el· financiamiento. 

Para nuestro estudio en particular se demostrará la factibilidad de un 

proyecto .Y para este caso se ha tornado como ejemplo a la A.M.A. Asoci! 

.ción Mexicana de Automovilistas, que debido a la expansión que ha --
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tenido es necesario ampliar sus instalaciones que permitan una mayor 

producción, lo que incrementará sus ingresos totales, por lo que la 

empresa está dispuesta a real izar una inversión con capital propio,· 

combinando con préstamos a mediano y largo plazo, o a realizar una i!!. 

versión únicamente con capital propio, esto lo determinará el estudio 

de financiamiento . 

. ! 

.. 
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3.2 Metodología. 

Edificio de oficinas de 19 niveles: 

Generalidades: 

Para realizar un estudio de preinversión de cualquier proyecto se debe 

iniciar de la siguiente ~anera: 

Se tiene una idea de la cuál se planteará un esquema de Administración 

de proyectos . 

IDEA 

ADMON DE PROYECTOS 

EVALUACION PROYECTO REALIZACION . 

RETROALIMENTACION 
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3,3 Estimación de Proyecto .. 

Se desea construir un edificio de oficinas en un terreno ubicado en Av. 

Insurgentes Sur entre }as calles de Sta.BSrbara y Concepción deistegui 

con las siguientes necesidades, el cuál deberá amortizarse a la mayor 

brevedad posible. 

1). Compañía demandante Asociación Mexicana Automovillstica. 

2) Contar co~ un edificio propio que identifique a la Asociación. 

3) Aglutinar eh un lugar determinado a 800 empleados (10 niveles) . 

Por reglamento un ~mpleado por cada 10 metros cuadrados de construc­

ción, por lo tanto se tiene 850 metros cuadrados construidos por nivel 

dando como .resultado 85 empleados por nivel, 850 en total . 

• .1 4) 5 niveles de área rentable con estacionamiento. 

f" 5) Un auditori.o cuya función será primordialmente la de capacitar y 

promover al personal en todo lo que se refiere a la venta de segu­

ros y su capacidad será entre 100 y 150 personas (130 personas) 

(se considera en un nivel más por reglamento). 
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La altura máxima será tomada por el lado de la avenida principal 

por reglamento. Un cajón por cada 50 M2 construidos o máximo p.er. 

mitido de excavación 6 M bajo nivel banqueta: caben Qnicamente 

2 niveles de estacionamiento, contará con zona de helipuerto. 

Todo edificio ubicado en Av. Insurgentes tendrá que remeterse a 

6 M de su colindancia original por futura ampliación, segan regl! 

mento de construcciones del Distrito Federal . 



3,4 Costeo prelimin~r y análisis.de rentabilidad. 

Se realiza este análisis en base a la distribución de los locales que 

tendrá el edífició. 

- 5 niveles de estacionamiento de los cuales 2 serán subterráneos. 

Plinta baja, se destinará a zona comercial y los tres siguientes ni­

veles de estacionamiento. 

- 10 niveles para servicio particular de la A.M.A. 

- Y por últin1o 5 .niveles a rentabilidad. 

1.- .Costo por metro cuadrado de terreno 

Metro cuadrado $10,000.00 (aproximado) 

A rea total del terreno 1,048 metros cuadrados 

1,048 M2 X U0,000.00 = $ 10'480,000.00 

2.- Costo directo de la construcción por metro cuadrado: 

Costo aproximado por M2 construido para oficinas: 

Costo aproximado por M2 construido para comercio: 

Costo aproximado por M2 construido para estaciona-

miento: a) En Sotáno 

b) Pisos superiores 

$ 16,000.00 

$ 12,000.00 

10,000.00 
1 

5,000.00 



Area construida por nivel: 

15 X ~50 M2 X $16,000.00 = $ 204,000.000.00 

1 X 850 M
2 

X ~12,000.00 = ~ 10,200,000.00 

Z X 850 M2 X $10,000.00 = $ 17,000.000.00 

3 X 850 M2 X.$ 5,000.00 = ~ 12,750,000.00 

TOTAL: $ 243,950,000.00 . 

3.- Costo previo. a la construcción: 

10% de $ 243,950,000.00 24,395,000.00 

a) Estudios preliminares 15% = 3,659,250.00 

b) Proyecto 30% 7,318,500.00 

e) Diseno estructural 20% = 4,879,000.00 

d) Licencia y permisos 5% 1,219,750.00 

e) Presupuesto y contrato 5% = 1,219,750.00 

f) Supervisión 25% = 6,098,750.00 

$ 24,395,000.00 
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4.- Costo Indirecto (De 1, 2 y 3) 

Inv'ersión de capital propio más $60,000.00 por cada auto faltante. 

1) $ 10,480.000.00 

2) $243,950,000.00 

3) !__?iJJ5.000._9.Q_ 

$278,825,000.00 

X 0.13 . 
$ 36,247.250.00 

117 cajones X $ 60,000.00 

+ ·7,020,000.00 

43,267,250.00 

a) Intereses sobre inversión 7% = 

b) Administración 6% = 

5.- Costo del edificio. ( 1 + 2 + 3 + 4) 

(1,2,3) 

(4) 

278,825,000.00 

43,267,250.00 

322,092,2!.i0.00 

$ 19,517,750.00 

$ 16,729,500.00 

325,000.000.00 



3.5 . Estudio Económico. 

Costo indirecto con 50%, capital propio y 50% con capital otorgado por 

finan ci ami en to. 

1) Costo del terreno 

2) Costo directo de la construcción 

3) Costo pre~io a la construcción 

4) Costo indirecto: 

a) Administración 6% de 1,2,3. 

b) Cajones de estacionamiento 

, 117 cajones X 60,000.00 

$ 10,480,000.00 

$ 243,950,000.00 

$ 24,395,000.00 

$ 16, 729' 500. 00 

$ 7,020,000.00 

TOTAL $ 302,574,500.00 

$ 305,000,000.00 

A) Monto de inversión propia (combinada). 

del total 50% será capital propio 

Intereses sobre inversión del capital 

propio 7% 

$ 152,500,000.00 

$ 10,675,000.00 

$ 163,175,000.00 
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B) Monto de la inversión por préstamo (combinada) 

50% préstamo a mediano plazo a 5 años 

a 1 año 

$ 152,500,000.00/5= 

$ J0,500,000.00 

Intereses y pagos anuales sobre prestamo. (14% anual). 

AÑO INTERESES-ANUl\L ANU/\LIDAD TOfAL 

ler. $ 21,350,000.00 $ 30,500,000.00 ! $ 51,850,000.00 

22 $ 17,080,000.00 $ 30,500,000.00 $ 47 ,580,000.00 

3er. $ 12,810,000.00 $ 30,500,000.00 $ 43,310,000.00 

·42 $ . 8,540,000.00 $ 30,500,000.00 $ 39,040,000.00 

5º $ 4,270,000.00 $ 30,500,000.00 $ 34, 770,000.00 

$ 216,550,000.00 

Costo del edifici,o con inversión combinada 

A + B = 163;175,000.00 + 216,550,000.00 

TOTAL = $ 379,725,000.00 

Costo del edificio con inversión combinada = $ 379,725,000.00 

Costo.del edificio 'con capital propio 

DIFERENCIA 

= ~ 325,000,000.00 

$ 54, 725,000.00 



3,6 Análisis de factibilidad· 

Se considera que la zona donde se ubica el terreno es de gran demanda 

por este tipo de locales, por los servicios que posee como son Bancos, 

Comercios, Restaurantes, agua, luz, teléfono, transportes. 

El metro cuadrado de área rentable para oficinas entre$ 300.00 y 

$ 400.00 metro cuadrado, para efecto de cálculo se toman a $ 350.00 

.metro cuadrado P.B. (se considera para comercios$ 500.00). 

$ 500.00 X 410 m2 = $ 205,000.00 mes de renta 

X 12 

2'460,000.00 anual 

Nota: ·Falta cal cu lar lo que pagará cada comerciante de acuerdo a 

su área y ubicación, pero para cálculo esta cantidad se to­

ma y después se repartirá proporcionalmente. 



Niveles de Oficina. 

l~ Ni ve 1 = 850 X $ 350 = $ 297,500.00 

22 Nivel = $297,500.00 X 1.05 = $ 312,375.00 

3~ Nivel = $312,375.00 X 1.05 = ~ 327,993.00 

42 N°ive 1 = $32/,993.00 X 1.05 = ~ :J44,393.00 

52 Nivel = $344,393.00 X 1.05 = $ 361,613.10 

62 Nivel '°' $361,613.10 X 1.05 = $ 379,613./5 

l'-' Nivel = $3/9,613. 75 X 1.05 = $ 39U,678.43 

o~ Nivel = $398,378.43 X 1.05 = $ 418,612.35 

92 Nivel = $418,612.35 X 1.05 = $ 439, 542.96 

10~ Nivel = $439,542.96 X 1.05 ~ $ 461,520.10 

112 Nivel = $461,520.10 X l.Oo = $ 484,596.10 

12~ Nivel = $4U4, 596.10 X 1.05 = $ 508,825.90 

13~ Nivel = $!JOB,B25.90 X 1.05 = $ 534,267.19 

14~ Nivel = $534,267.19 X 1.05 = $ 560,980.54 

152 Nivel = ~560,980.54 X 1.05 = $ 589,029.56 

TOTAL = 6'419,544.60 Mes 
X 12 Meses, 

$ 71'034. 535. 00 
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Año = $ 77'034,535.00 

+ . 2'460,000.00 

$ 79'494,535.00 

Oficinas 

Comercios 

To ta 1 por año 

Notas: 1.05 es el porcentaje aplicado a cada nivel confonne va subiendo, 

pués se considera que los niveles de arriba ocupan elevador, más 

escalera, tienen más vista, etc. 

Para obtener lo ,que paga cada inquilino se dividira el total pagado por 

nivel entre 4 considerando área y ubicación . 

Total por año $ 79,494.535.00 

X 0.10 

$ 7,949,453.50 
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AÑO RENTA lOX INCREMENTO TOTAL 

ler. 79. 494. 535. 00 00.00 $ 79,494,535.00 

22 /9,494,535.00 7,949,4S3.50 87,447,98U.50 

3er. 87,447,988.50 8,744,798.85 96,192.387.35 

4~ 96,192,387.35 9,619,238.74 105,811,626.09 

s~ 105,811, 626. 09 10,581,162.61 ll6,392,78U.70 

TOTAL 5 AÑOS $ 485,339,325.64 

NOTA: Se consid.era 0.10 por ser el 10% anual de aumento a la renta 

permitido. 

.. 



TA8LAS COMPARATIVAS DE INGRESOS Y EGRESOS EN 5 AÑOS DC INVERSION 

INVERSION COMBINADA 

AÑO INGRESOS PAGO DE INTERESES RECUPER/\CION DE 
Y /\NU/\L JIJ/\D INvrns !Oi~ PIWP !/\ GAN/\NCIAS 

ler. 79. 4 94. 53 5. 00 51,850,000.00 27,644,535.00 00.00 
22 U7 ,'147,983.50 47,5[10,000.00 3 9 • 86 7 , 9 88 . 00 00.00 
3er. %,192,38/.35 43,310,000.00 52,8U2,387.35 00.00 
4~ 105,811,626.09 . 39,0·10,0üO.OO 42,780,0U9.15 23,991,536.94 
52 116,392, 788. 70 34,170,000.00 00.00 81,622,788.70 

TOTAL 485,339,325.64 216,550,ÓOO.OO 163,175.000.00 105,614,325.64 

.. 

INVERSIOi~ PROPIA: 

ler. . 79,494,535.00 79,494,535.00 00.00 
2~ 87,447,988.50 87. 44 7, 988. so 00.00 

3er. 96,192,387.35 96,192,387 .35 DO.DO 
4~ 105,811,626.09 61,855,089 .. 15 43,946,536.94 
52 116,392,788.70 00.00 116, 392. 788. 70 

fOTAL 485,339,325.64 325,000,000.00 160,339,325.64 



Cápitulo. 4.- Planificación de Oficinas 

4.1.- Antecedentes historicos 
4.2.- Proceso de diseño ambiental 



~. Planificación de oficinas 

4.1 Antecedentes históricos. 

Los edificios de oficinas como comúnmente se les denomina en el prese!)_ 

te, no fueron en sus orígenes lo que hoy representan y, sobre todo no 

estaban destinados a la función, para la que son concebidos en la ac­

tualidad. En el inicio los espacios se adecuaron, con el propósito de 

satisfacer los requerimientos que exigian las actividades del hombre 

·en consecuencia del proceso económico que alteró el modo de vida de ld 
'• 

sociedad. 

En la historia el concepto de oficina, se considera como uno de los h~ 

chos m5s concientes·de cualquier cultura, ya que los sistemas de gobie!:. 

no o de producción cambian básicamente, pero la organización de los se­

res humunos que sobrepasen los nivel es es tab l eci dos, adoptan e 1 concep­

to de oficina y la idea que represemta como parte estable de su lengua-

je .. La asociación de la palabra oficina, de reciente aparición, provi~ 

ne de locuciones inglesas Foreign Office, Holy Office, que significa -

Ministerio de Asuntos Exteriores, de Asuntos Eclesiastices, otra deriv~ 

ción The last offices, oficio de ·los difuntos. Las denominaciones ci-

tadas no representan el lugar físico, por el contrario solo señalan la 
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actividad que se realizaba en distintos espacios arquitectónicos. 

La oficina gcncrillmente y haciendo excepción, al empleo de las catcdr~ 

les europeas, como espJcio temporalmente utilizado para real izar acti­

vidades del orden administrativo, aparece en el Siglo XIX. Las igle-­

sias en la edad media fueron utilizadas por los mercaderes para llevar 

a cabo las actividJdcs tlursatiles de la época, ocupando las naves l.it~ 

rales, marcando una a~alogfa para el desarrollo posterior del espacio 

idóneo al situarse en áreas abiertas con grandes luces, con iluminación 

cenital, d.indo' uso a diversas tareas propias de una oficina, incluyendo 

las actividadei de la Banca que al realizar transacciones con dinero se 

convierte en un. factor de~isivo, para ocupar los edificios ecl~siasticos 

y crear condicione.s necesarias para la evolución de los mismos, hasta 

alcanzar el concepto generalizado en el presente . 

. En la cultura contempor&nea uno de los pasajes m&s emotivos de que se 

tenga conocimiento y documentación es el ocurrido hace 2000 años, en el 

templo de Jerusal~m; son expulsados los mercaderes por hacer uso indebi 

do del espacio, la razón por la que estos individuos optaron por concen 

trarse en este lugar, es el atractivo que presenta para ellos el poder 



contar con un lugar que, reuna las condiciones propias para las tran­

sacciones financieras de gran magnitud y que, adem&s sea polo de atra~ 

ción que involucrara a los distintos personajes compenetrados en esta 

actividad. La catedral de San Pablo en la ciudad de Londres en 1598, 

refuerza esta concepción, al convertirse en el centro de operaciones, 

en donde se fij_aban la forma de los pagos de los deudores a los posibles 

acreedores, configurando las premisas, para posteriormente optar por con1 

trui~ edificios especfficos. • 
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- Proceso de diseño ambiental. 

En consecuencia del empleo de métodos de construcción mecanizados, en 

donde se pretende aumentar la eficacia de los procesos productivos con 

el propósito de una mayor producción en base a una cantidad superior, 

producto de la velocidad que .incrementa la técnica avanzada, se ha de­

jado en segundo plano a la base esencial del diseño arquitectónico, el 

AM[llENTE, de empleo vago y de impresiciones refc::rentes al concepto que 

representa, ha sido menospreciado y superado por el enfoque dirigido a 

los estudios técnicos para el desarrollo del producto arquitectónico; 

administración del proyecto, instalaciones, iluminaciones, etc. Sin 

considerar que todos estos factores incluyendo al diseño ambiental, in 

teractúan entre sí, tanto técnica como subjetivamente, configurando pi~ 

zas fundamentales para el desarrollo de la arquitectura. 

En la actualidad el arquitecto como individuo moderador, entre el con­

texto físico y el ambiente, considerar¿ las necesidades sociales y ps! 

cológicas de los individuos con el propósito de tomas decisiones y poli 

ticas fundamentales, sobre las condiciones interiores de los edificios, 

dependi,endo de diversos factores de incidencia externas; medio ambiente, 
' 
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contexto, etc. En resumen un edificio debe ser estimulante, con el 

prop6sito de satisfacer en condiciones 6ptimas al usuario mediante la 

distribuci6n espücial, creando ílnbientes id6neos para el fin dirigido. 

La conciencia, la percepci6n y el pensamiento normales pueden mantcne.!:_ 

se únicamente en un ambiente que Cilmbia de continuo; cuando no hay ca!!l_ 

.bio se presenta un estado de PRIVACION SENSORIAL. Los experimentos d! 

mu~stran que un ambiente homogéneo e invariable produce aburrimiento, 

inquietud, falta de concentraci6n y reducci6n de la inteligencia. Esta 

es la base psicológica para crear deliberadamente condiciones variadas 

en los edificios. Los bloques de oficinas que en cada piso ti.enen la 

misma distribución .• color materiales y atm6sfera están fomentando pro­

blemas, .. Esa clase de variación que a menudo reclamarnos insti ntivamen­

te por razones de estética tiene un sólido fundamento fisiológico y 

psicológico. Un cambio del ambiente estimula nuestros mecanismos inte­

riores para percibir y responder con rápidez a los acontecimientos irn-

,. portantes y, con ello, aumentar la eficiencia. Vale la pena pagar por 
.• 

· tener variedad 
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Este argumento que se oye en muchas conferencias y que es aducido por 

muchos arquitectos cuando se refieren a las oficinas de plan abierto, 

parece surgir de un malentendido de lo que constituye la privación se.!!_ 

so·rial. Es cierto, que algunos ambientes de oficina son muy monótonos 

y carecen de estímulo. Teniendo consecuencias para la eficiencia, no 

alcanzando los límites óptimos de estimulación ambiental, provocando 

males qúe van desde alteraciones en la salud, hasta influencia en par­

tes de incidencia mental. 

Los medios mecanizados han influido en generalizar el uso del espacio 

sin analizar las diferencias que existe en la población ocupan~e del 

inmueble, encontrándose incongruencias, en edad, el sexo, el estatus y 

la experiencia de trabajo en otros edificios, factores de orden constj_ 

tutivos para la composición del ambiente, despu~s de su análisis en far 

ma independiente . 

,. En la ~poca conternpor~nea, (1940-1960) el diseno de los edificios estu­

vo dirigido a crear espacios con una distribución rectangular, de 10 a 

15 metros aproximadamente en el mayor de los casos, teniendo un pasillo 

central con oficinas laterales en ambos lados. El empleo de este tipo 

de OrQanización espacial era básicamente con la finalidad de poder ---



1'utilizar la luz del día principalmente, idea un tanto erróriea, ya que 

los pisos inferiores carecían de una iluminación natural y eficaz, lo 

mismo sucedía con los espacio~ alejados de las ventanas, provocando un 

juego de sombras desagradables a la percepción visual del usuario. 

Otro factor para la utilización del diseño lineal antes mencionado, era 

la necesidad de instalar pequeños privados, alojados a lo largo de un 

vestíbulo de distribución, consecuencia del gran número de pequeñas org~ 

nizaciones que necesitaban un espacio, para llevar a cabo sus activida­

des, lo mismo sucedía con las grandes compañías, empleando un gran número 

de locales, para satisfacer los requerimientos di la diferenciación je­

rarquica de la organización de la empresa. La utilización de este diseño 

lineal, provoca la forma alargada de ios edificios, estilo comúnmente uti 

lizado en la actualidad. 

La diferenciación de los espacios en oficinas generales, grandes y peque­

ñas, se base en la jerarquización del modo de producción concentrado en 

el lugar, así se tiene, en primer lugar a los gerentes, continuando con -

los superyisores y, por último los empleados, en donde la ocupación de 

áreas va íntimamente relacionado al nivel ocupacional, resultando priva­

dos, espacios int~rmedios y grandes áreas donde se realiza la producción 

general del trabajo. 



El uso de estos espacios ha condicionado actividades que, según estu­

dios sociom&tricos indi.can posibles consecuencias, la elección de esp~ 

cios de trabajo grandes y pequeñas; tienden a norlilar actitudes incon­

cientes, en oficinas pequeñas se puede llegar a crear unidades de tra­

bajo individuales, generando pequeños grupos competitivos, de mostrando 

afinidad y lealtad interna, provocando conflictos intergrupales que en 

ocasiones llegan a afectar la productividad de la empresa. 

En áreas grandes sucede lo contrario, el trabajo se realiza conjuntame.!!. 

te, existiendo un alto grado de colaboración. Este uso predispuesto del 

e~pacio, puede utilizarse para condicionar.la conducta hwnana, provocan­

do acciones que dependiendo del tamaño del espacio y de la coherencia de 

actividades, resultan positivas a la producción sin llegar a alterar la 

cont!Jción humana. No considerandose este aspecto, el diseño solo se en­

focaría a crear espacios eficientes y satisfactorios, como objeto sustan­

cial del diseño arquitectónico 

El trabajo que se realiza dentro de los edificios,· exige condiciones de _ 

luminación apropiadas al modo de producción a realizar, comúnmente se 

aprovechaba la luz solar, donde las condiciones físicas lo permitiesen, 

tenjendó ~que recurr:ir. a la iluminación artificial, para ¡íi~olo;~c¡ar el 



el periodo de trabajo y superar las condiciones naturales del tiempo. 

El elemento arquitectónico adoptado para conseguir este fin ha sido la 

ventana. 

Las ventanas, comunicaciones no transitables entre el interior y el e~ 

terior, pero permiten el intercamvio de miradas, palabras y señales; son 

permeables a la luz y a las cualidades atmosféricas; filtran la luz, los 

colores, los ambientes, los olores, los ruidos; determinan la impresión 

y el efecto de los espacios, al meditar entre el espacio externo y el in 

terno o entre un espacio limitado y otros espacios . . 

. La apreciación de los empleados, en el s~ntido de utilizar la luz solar, 

como energía natural, superior a la luz artificial, sumado al concepto 

conferido por médicos y arquitectos, a la iluminación natural. Ha demos 

trado que en condiciones de trabajo con iluminación artificial permanen­

te y teniendo una visual libre hacia el exterior a través de las venta­

nas, las personas que trabajan, con esta luz artificial exageran la pro­

porción de luz solar a luz artifical en el plano de trabajo. Actualmen­

te el uso de las ventanas, se ha inclinado a satisfacer el aspect~ visual 
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del interior hacia el exterior de los edificios. Además de ~ue la 

tecnologia ha evolucionado igualando las condiciones de iluminación arti­

ficial, hasta hacerlas compatibles con la iluminación natural. 

El diseno del elemento ventana, ha de cubrir y satisfacer las condiciones 

cada vez mas conflictivas del ambiente externo e interno; el exceso de 

ruido propio de centros urbanos; el utilizar grandes vacíos, que incide en 

el aumento de la radiación solar, ·produciendo condiciones atnosf&ricas 

·desagradables en el interior del edificio; la reducción del espacio urbano 

y el aumento de la demanda de espacios para oficinas, obliga a diseñar el! 

mentes arquitectónicos elevados, saturando las áreas urbanas, en especial 

las destinadas a este tipo de construcciones reduciendo los espacios entre 

los edificios, llev~ndo a segundo plano una función importante de las ven­

tanas, la visual. 

Las condiciones climatológicas de la ciudad de México, han hecho innecesario 

el uso de instalaciones de calefacción; en ocasiones es utilizado el sist! 

ma de aire acondicionado, cuando las condiciones del edificio, lo requiere 
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dependiendo de la localización y diseño de la construcción. La adop­

ci6n de condiciones ambientales mecanizadas, condiciona las for~as del 

diseño empleado; se reduce la dimensión de las ventanas, satisfaciendose 

las condiciones de medio ambiente, desde el interior del mismo edificio. 

Al reducirse los vanos se alteran sensaciones visuales, poco agradables 

en la actualidad, propiciandase beneficios internos, para la estabilidad 

del empleado, producto de la reducción del nivel de decibeles, ocasionan 

do por el intenso movimiento de vehículos. 

Las ventanas sqn parte fundamental, en el estudio del ambiente del di se­

. ño de los ·edificios. Al diseñarlas deberán de superarse y adecuarse sa­

tisfactoriamente los conflictos que se generarán en torno a eÍlas . 

La aplicación de las condiciones de diseño ambiental, referente a la ere~ 

ción de los edificios de oficinas comunmente ha sido labor del arquitecto, 

que frecuentemente menosprecia factores importantes como la iluminación, 

ventilación y· la calefacción y su influencia en el us~ario, creando espa­

cios comerciales negativos en torno de las funciones que se pretende que 

desempeñen. En la actualidad se hace necesario, para una planeación más 



congruente de las oficinas, la formación de equipos de diseño multidis 

ciplinarios. 

La creación de grupos multidisciplinarios, en donde participen además 

de los arquitectos, psicologos, sociologos, fisiologos y otros especia­

listas ligados por su profesión, a los problemas del ambiente, será la 

de formular bases técnicas quG fundamenten el diseño arquitectónico, re! 

lizado por el diseñador. Diseño que sea signi~icativo, en donde no se 

ha alterado el concepto inicial, por la superposición de elementos no con_ 

templados como medio de adaptación para lograr espacios adecuados al uso 

a que estará destinado el inmueble. 

El tratar de condicionar espacios o inclinarse a enfoques puramente inti­

tuivos, son la principal causa del mal uso del espacio ambiental, consi­

derandose que el diseño ambiental es complicado, convirtiendose más conf~ 

so al utilizar la práctica común, sin una teoria que fundamente las acci.Q. 

nes, para lograr la pr~xis idónea que estructure los lineamientos óptimos • 

• 1 
1 



Las legislaciones y reglamentos referentes al medio ambiente, solo 

hacen mención a la contaminación ambiental; ecológica, visual, y uso 

del suelo. Los reglamentos de co11strucción que señalan. las condiciQ_ 

nante's de orden técnico que apoyados en legislaciones sobre instala­

ciones, estructuras y, previsión contra incendio, quedando olvidado el 

ambiE'nte, q.uc se deberá generar para crearle un espacio agradable al 

usuario. 
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5,- Proyecto 

·5.1 Ubicación 

E-1 terreno del proyecto se localiza en una zona privil'igiada,. 
:~obre la Av. Insurgentes Sur entre las calles de San~a. Bárba­
ra y Concepción Beistegui, en la colonia del Valle, ubicado -
en ~na de las principales vías de comunicación del Distrito -
Federal, considerada Jpna de servicios mixtos, en donde pred.Q. 
minan los edificios para oficinas y comercios especializados. 

5.2.Programa del cliente. . ~ 

El objetivo principal es contar con un edificio propio que iden 
tifique a 1 a· compañía, con espacio para concentrar a 800 emple! 
dos en una forma que garantice la productividad de la empresa,. 
que in~luya zonas de trabajo individuales y colectivas. 

5.3.0bjetivos 

El edificio solicitado representará la imagen que la compañfa.· 
desea se exteriorice; siendo solidez, estabilidad, confianza,· 
conjugando los requerimientos de la empresa con las tecnicas dt 
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construcci6n actuales se pretende hacer uso de la prefabiica­
ción en el diseño y construcción del proyecto creando una for_ 
ma original que contraste con los edificios circundantes no al 

' -
.terando el contexto urbano ya definido, satisfaciend~ necesid! 
des de espacio para lograr equilibrio entre los usuatios y la~ 
zonas de trabajo proyectadas. 

5.4 Solución 

Edificio vertical de 70 metros de altura aproximadamente,en 18 
niveles estructura aparente de concreto armado prefabricado. 
Espacio n~cesario para satisfacer programa 'de necesidades y re 
queri~ientos formales de la empresa, grandeza y notoriedad al 
al ser visible desde zonas alejadas. 
Estructura de concreto aparente debido a la estabilidad y a la 
confianza qÚe representa este material, al ser representado en 
su acabado aparente, se opto por mostrar la estructura como pa 
te formal de el edificio . 
Edificio con caracteristicas geométricas uniformes, por necesi 
dades tecnicas de espacio,y formales. 
Los aspectos fisicos que influyeron en la forma, son la orient 
ción de e.l terreno sobre la Av. Insurgentes Sur, oriente-ponie 
te, este factor influyó en la colocación de elementos vertical 
que integrados a los elementos horizontales, son utilizados co 
aspecto formal en fachada, resolviendo así el asoleamiento pro 
ducido, ademá~ de dar la variación a la fachada poniente~on 

pecto a las fachadas norte y sur. 
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del edificio sobre la acera que lo rodea, 
De acuerco a las carácteristicas del proyecto se decidio emplear para el 
sistema sanitario la eliminación de aguas negras y pluviales· por seccio­
nes,. respecto a la altura del edificio, para evitar fricciones ~ar roza­
mientos en las tuberías y evitar su deterioro por la velocidad pr.oducida 
:en el desalojo. 
La instalación electrica se basa en circuitos independientes por nivel -
y por sección, satisfaciendo los requerimientos necesarios para este tipo 
de edificios alimentando adecuadamente los niveles de energía requeridos 
para la iluminación de los espacios, empleandose para este fin la luz -
fluorecente, 3 elevadores públicos con cuarto de maquinas localizado en­
el último nivel. así• como helipuerto y sistema de ra~pas para e~ estaci~ 
namiento complementan los servicios. 

. 
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5.4. 

En la fachada norte se ubico el auditorio, fué escogida -
por tener la orientaci6n desfavorecida en cuanto ·a ubica­
cl6n, por orientaci6n norte, aspectos fisicos y visuales-

... al existir edificios altos en una calle estrecha no pr'opor. 
cionable a la altura del edificio. Aprovechandose e;tas -­
condiciones, resaltando el volúmen del auditorio, acentua~ 
do así un cambio formal con la fachada sur. 

5.5. Adaptación al entorno. 

Descrip~i6n de ~l contexto urbano al terr~no elegido a la­
zona propuesta para la construcción del edificio. Predomi­
nan los edificios con altura superj~r a los 10 niveles. 
En la zona más pr6xima al predio y que es la que influirá­
visualmente en el contexto formal de el edificio se encue~ 
tra; primero en la esquina de la Av. Insurgentes Sur y la­
calle de Santa Bárbara, un edificio de oficinas de 5 nive­
les, ~n donde se hace uso de materiales en estado aparente 
concreto y vidrio, utilizando formas ge6metricas rectas, h~ 
rizontales·y verticales generando un juego volumetrico en las 
fachadas a base de elementos prefabricados que condicionan­
su forma".. 
En la misma acera sobre la Av. Insurgentes Sur, se local iza 
un edificio con caracteristicas formales similares a las del 
inmueble citado anteriormente, uso de materiales con acaba -
do natural, ~ero con una volumetría menor. 
En frente de el terren~ se encuentra un edificio de 10 nive-
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.les en donde prodomine la verticalidad, edificio esbelto con característi­
cas parecidas a las de el Hotel de México, edificio de gran magnitud det'er. 
minante en el contexto urbano. 
Otro aspecto imrortante en el contexto es la Av.Insurgentes Sur, de gran -
amplitud con doble circulación, teniendo 4 carriles en cada sent'ido Y' ca -
mellan central con VEgetación profusa, considerado eje vial. 
Conjugando el contexto con la solicitud de la compañía y los reque'rimien -
tos de área técnica, economicos y fisicos, se opto por utilizar elementos­
prefabricados, y el uso de materiales con acabado natural, enfoque funcio­
nalista. 

5,6 Distribución de la planta: 

Planta tipo rectangular con un núcleo central y 18 niveles. La entrada pri.!!. 
cipaldel edifi~io se reiliza por la Av. Insurgentes Sur, en·la planta baja, 

I • 

existiendo un véstibulo central de acceso que conduce al núcleo de servicios 
además de contar con locales comerciales que tienen acceso independiente por 
las tres calles que colindan al predio. El acceso a la zona de estacionamie.!!. 
to se reaiiza por la calle de Concepción Beistegui y la salida es por la ca-

. lle de Santa Bárbara. 
En e 1 núcleo centra 1 de servicios se encuentran ubica dos; dos grupos de asee!!. 
sores, escaleras de servicio, sanitarios, sistema contra incendio, instala­
ciones que se· repiten en todos los niveles del edificio. 
El estacionamiento del edificio se encuentra situado en los 2 niveles subte­
rraneos y en los 3 primeros niveles, contando con espacio suficiente para 125 
automoviles con sistema de autoservicio, el proyecto consta con 14 niveles -
para área de ofici·nas teniendo 850 m2, por nivel con un total de 11900 metros 
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5.6. 

cuadrados, en los niveles Bºy 9°, se ubica el auditorio con capacidad.para-
130 personas teniendo cafetería y zona de exposiciones, ocupando estos servi­
cios solo la parte norte del edificio. 

5.7. Construcción: 

Estructura de concreto annado a base de columnas y trabes coladas in situ apo­
yados en el núcleo centr.al y en el muro colindante que en su totalidad es de -
concreto armado, disminuyendo así el áres de concreto en los apoyos verticales 
e.sta estructura sirve de sustentación a los elementos prefabricados en las lo­
sas de entrepisos y en las fachadas, la estabilidad de la estructura se logró­
conbinando el sistema de sustitución de el terreno por compensación del peso -
del edificio. 
Se eligio el sistema de prefabricado para la construcción del edificio por ser 
un método adecuadoª· las exigencias del proyecto, así el resultado del diseño­
formal fué la conbinación del sistema estructural empleado, de esta manera la­
estructura forma parte integra del diseño del edificio originando un diseño _: 
funcional basado en la construcción y el acabado aparente del sistema empleadcÍ 

!; 

5.8. Instalaciones y Servicios. 

El suministro de agua potable se realiza directamente de la red local a las -
cisternas de almacenamiento en donde por medio del sistema hidroneumatico se -
distribuye a todo el edificio,localizandose ambas partes en las celdas de ci -
mentación subterranea, contando este sistema con doble operación, electrica 'j­
mecanica dispositivos empleados para el funcionamiento adecuado en caso de si -
niestros, así para la prevención de incendios se cuenta con hidrantes en todos 
los niveles ubicados en el núcleo de servicios y en el exterior • 



5,8.l, Memoria de cálculo· del proyecto de la instalación hidraúlica del edifi­
cio de oficinas. 

El edificio tiene 14,5 niveles de oficinas, 5 niveles de estacionamien­
to, auditorio para 150 personas, zona de comercios, y cafetería. Cantan. 
do con 18 niveles y una altura total de 66.90 mts. 

Demanda de agua potable: 

a) Oficinas 14.5 niveles, área por nivel 735 m2• de·área rentable. 

14.5 x 735 = 10657.5 m2• área total rentable. 
considerando, 10 m2 por empleado tenemos: 

10657.5 m2. = 1065.75 1066 empleados 
2 10 m • 

considerando, un edificio de oficinas, la dotación diaria es de 70 lts. 
por empleado se requiere en total de: 

74 620 lts. 

b) Auditorio, con capacidad para 150 personas considerando 12 lts. por -
butaca se requieren 

1800 lts. 

:; e) Zona de comercios, considerando 4 comercios con 2 personas por local y 
100 lts. de dotación se obtiene: 

,1 
1 

800 lts. 



d) Cafetería, considerando 8 1 ts. por comen za 1 se requiere: 
800 1 ts. 

R E s u M E N 

a) Empleados 74620 Lts. 
b) A u di to río 1800 Lts. 
c) Comercios 800 Lts. 
d) Cafetería 800 Lts. · 

Dotación diaria totál 78020 Lts. 

Cisterna de almacenamiento: 

Se almacenarán 2/3 de vol úroen total de consumo. 

78020 Lts = 52013 Lts. 

Previsión contra incendio. 
Considerando 5 lts. por metro cuadrado se requiere: 

17 000 x 5 lts. = 85 000 L ts. 

Previsión contra incendio: 
Reserva contra incendio intocable que seHÚn reglamentos debe ser· sufi­
ciente para abastecer en fUncionamiento de 2 mangueras con gasto de .:. 
140 lts/ min. dur.ante un lapso de 2 hrs. por 2 bombas·, esto es: 

.1 
1 

R = ·2 X 140 X 60 X 2 X 2 = 67 200 Lts. 
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Capacidad de cisterna: 

Considerando 52 013 Lts. capacidad cisterna consumo: 

67 200 Lts. reserva contra incendio intocable 
119 213 Lts. total requerido. 

119 213 Lts. capacidad de la cisterna 

Dimensionamiento de la cisterna: 

5.~5 ancho, 10.20 Largo, 2 00 profundidad= 119 m3• 

Cálc~lo de la toma: 

QM = _v_ = 78 020 m
3

• = 
t 8 hrs. 

Gasto.máximo diario: 

78 020 = 2.709 Lts/ seg • 
28 800 

9M ~ 2.709 X 1.20 3. 2508 L ts/seg • 

Gasto máximo horario: 

QM = QM X 1.5 = 4.87 Lts/seg, 

Velocidad de ~a red municipal = lm/seg, 

A: _Q_ 0.00487 " 0.00487 
V 1 
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Diámetro de la toma 

d .• r.;­
. \Q.;5 =~ . 785 

d= . 787 /. __ 7._8_7_= 
2.54 

Número de mueb 1 es.: 

1 

Local .fluxomefro 
w.c. Lavabos .. : 

10 U.M. 2 U.M. 

Oficinas 39 52 
390 104 

Auditorio 9 9 
90 18 

·Comercios 4 3 
.. 

40 6 .. 

Total 52 64 
. 520 128 

-. _ __._ ---- --

/ 0.0062 m2• .. o. 787642 m • 

3.10 = 3" 

1 

fluxometro 
mingi t. tarjas 

10 U.M. 3 U.M. 

13 13 
130 39 

5 2 
50 6 

1 2 
10 6 

19 17 
190 51 

1 
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Cálculo de gasto: . 

G = 52 W.C. fluxometro = L.P.S. = 520 = 226 L.P.M. 
2,3 2.3 

G = 64 Lav. Llave 
2.3 

= L.P.S. =....'@L 

2.3 

G 19 ming. fluxometro = L.P.S. =...J.2Q_ 
. 2.3 2.3 

56 L.P.M. 

83 L.P.M. 

G = 17 tarjas 
2.3 

= L.P.S. =_5_1 _= _ll L.P.M. 
2.3 

Cálculo del hidroneumatico 

Demanda máxima == 386 L.P.M. 

Bomba : 3 86 X 1.25 = 483 L.P.M. 

Presiones requeridas. 

Alta·= 70 psi. 
Baja 45 psi . 

• 1 
1 

1. 

T o t a l = 386 L .. P.M. 



Con un nivel alto a 40% de ·1a capacidad total de tanque; y con presiones --
70· 45 psi. 

·· Retiro 25 % 

Sel lo de goma 15 % 
40 % 

Con retiro de 25% según tabla para 6 ciclos por hora máximos, multiplicador = 10 

Tamaño Tanque 483 x 10 = 4830 Lts. 
Medidas Diámetro 1.50 m. Longitud 2.75 m.· 

Especificaciones de instalaciones hidraúlicas. 

Toma a cisterna, incluye la línea que va desde el cuadro municipal su interco -
nexión con el equipo de purificación, la instalación de las válvulas del tipo -
flotador y la tubería de interconexión entre el sistema principal y fosa de 
succi6n. 

Tubería - será de acero negro soldable, tipo "A", ced. 40, 
norma D.'G.N. - 1957, TAMSA, sin costura extremos lisos. 

Conexiones - se utilizará conexiones de hierro forjado para· 
soldar ced. 40 

11 Válv.ulas - válvulas tipo compuerta mod. G-612 de vastago -

fi,;o'. 



Redes de alimentac1ón, incluye las lineas de alimentación de agua fria, 
desde el cuarto de maquinas hasta los diferentes servicios y nucleos S! 
nitarios, considerando que iran alojados en duetos verticales o entre -
plafón en zonas públicas y aparentes hasta el nivel de losa. 

En zonas de Servicio: 

• Tuberí~ - tubería de acero soldable para diámetro mayores de 100 nm. 
y para menores acero galvanizado pcir inmersión. tipo "A" ced.40 nor­
ma DGN-810 _1957 

Conexiones- se utilizarán conexiones de acero negro soldable y de -
fierro maleable galvanizadas, con rosca standar. 

Válvulas de tipo check y compuerta serán de hierro. 

Soportería-. las tuberias deberán ir debidamente fijados a los ele -
mentes estructurales de la construcción, mediante soportes y abraz1 
deras de herreria diseñadas . 

. Alimentaciones interiores, incluye todos los ramaleas de alimentación de­
los núcleos sanitarios, zonas públicas, etc .• 

• Tubería - se utilizará tuberia de cobre rigido tipo "M", nonna. - -
DGN- 861 -1953. 

Conexiones- las tuberias de cobre se unirán utilizando conexiones-



de cobre ó bronce para soldar, norma DGN= Bll- 1960 . 

. Válvulas- todos los núcleos sanitarios contarán con válvulas de -
compuerta para su seccionamiento, de cuerpo de bronce para sol~ar­
los diámetros de 50 mm. y para roscar en los diámetros mayore·s . 

• Materiales de unión- se unirán a sus conexiones mediante soldadura 
de estaño del # 50 . 

• Pintura de identificación, se pintarían para su identificación me­
diante pna tabla de colores. 
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5.8,2. Memoria de cálculo del proyecto de la instalación sanitarja 
y pluvial del eficiio de oficinas. 

C~lculo del di&metro de tuberia de desagüe de aguas pluvia-

.. )es estacionamientos. 

Area de Fachada .. 

1.- Calle Concepción Beistegui 20x55 l 00 m2. 

2.- Calle Sta. Barbara 20x55 100 m2. 

3.- Av. Insurgentes Sur 3.60x55 = 793 2 m . 

1 y 2.- Precipitación Pluvial = Factor .39 

100 m2 256 U.M. X 10; .39 X 10·= 0.26 
844 

844 
0.26 

3246 

3246'll.M. = 10" 3246 = 1082 611 

3 Co 1 aderas 

3.- Insurgentes Sur. precipitación pluvial =Factor .39 

1793m2. .39xl0 =__l.J1.._= .26 
15 



2 . 
. 100 m • 

6511 U.M. = 12" 

256 U.M. 

1 00 

1693 . 

6511 

1693 

. 26 

2170 = 

3 coladeras 

6511 l.! .M • 

8" 

Bajadas de aguas pluviales azotea precipitación pluvial .39 

Area de desagü'e' 850 m·2. 
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Cálculo de albañal: 

Aguas pluviales 

Aguas Negras 

B .A .N. 759 U.M. = 6" 

2284 

7 59 

U .M. 

U .M. 

3043 U.M. = 12" 

Especificacione~ de desagUe interiores y ventilaci6n. 

Tuberias P.V.C. cloruro de polivinilo. tipo anger; (espiga y -

campana). 

Conexiones P.V.C. Idem. 

Coladeras: Coladeras de fierro fundido y rejillas cromadas de -

bronce .. 

Materiales de Unión, se utilizará compuesto lubricante especial 

para conexiones anger. 

Desag'úes P.V.c .. 

Soportería, soportes y abrazaderas de hierro. 

B.A.N., Fo.Fo .. Centrifugado serie TISA. 



Conexiones, Idem. 

Albaftales horizontales~ acero negro sin costura 

DHN- BlO - 1957, extremos lisos para soldar. 



5.8,3. Memoria de cálculo del proyecto de la instalación eléctrica­
del edificio de oficinas. 

5.8.3.l. Cálculo de iluminación en diferentes locales de trabajo. 

5,8.3.1.1. Oficinas 

a) Nivel de iluminación para oficinas de trabajos ordinarios­
= 600 luxes, 

b) Tipo de lampara= serie 200- BI (unidad de empotrar de - -
30xl22 ans, con bisel integral, marco embisagrado), 3 tu­
bos, 15 ans. de altura, 40 wats, color blanco frío. 
lumen s = 3100 

c) Indice de cuarto 
proporciones del salen para iluminar 

ANCHO 

12.65 

12.20 

Indice de cuarto = "A" 

LARGO 

15.25 

15.25 

d) Coeficiente de utilización C.U. 

ALTURA 

2.20 Real 

2.15 De Tabla 



Plastico prismatico modelo prismalite para 3 lamparas -
fluorescentes de 400 wats. 

PISO TECHO PAREDES 

30% 70% 50% 

A " 0.60 

e) Coeficiente de mantenimiento = 80 % 

f) Coeficiente de depreciación. 

WATTS TIPO ENCENDIDO 

40% RAPIDO C.D. = 0.91 

g) No. de lamparas. 

= Area x nivel de iluminación (luxes) 
e.u. X C.M. X C.D. X lumes (fuente luminosa) 

= ( 12. 65 X 15, 25 X 600 

0.69 X 0.80 X 0,91 X 3100 

74 lamparas 

115746 
1557.19 



5.8.3.1.2. Estacionamiento: 

a) 300 luxes 
b) serie 900-Vc/ 260 H. 125 wats. 

(vapor mercurio) 
e) Indice de cuarto 3.00 x 20.00 = 3.00 
dJ e.u. = 1 .oo % 
e) C.M. = 85 % 

f) C.D. = 0.94 
g) No. Lamp. = 3.00 X 20.00 X 3.00 = 18000 

l. 00 X 0. 94 X 0. 85 X 5000 3995 
= 5 lamparas 

5.8.3.l.3. Sanitarios: 

a) 60 luxes 
b) serie 200 BI. (unidad de empotrar de 30 x 61 cms). 

20 wats, 15 cms.de aHura, 1120 lumens. 
e) Indice de cuarto: 2.30 x 5.00 x 2.20 

2.45 X 5.48 X 2.15 
"A" 

d) e.u. = Rejilla de plastico mod. rejilite. 
30% 80 % 50 % 

e.u. = o.4o % 

Se checa caida de voltaje 
v1= I+ (Re) = 11.946(O.1086) = 1.29 volts. 

2.46 Volt 1.29 V 



h) No. de Unidades de Alumbrado 

= No. de la111paras = 74 = 37 unidades 
- La111¡11-ürTd-- 2-

c) c.M. = ea;: 

f) C.D. = 85% (standard) 

g) No. de lamparas 

= 2.30 X 5.00 X 60 = 690 
0.40 X 0.80 X 0.85 X 1120 304.64 

5.8.3.2. Cálculo de Circuitos. 

5.8.3.2.l. Circuito No. l en oficinas 

E= 123 V 

Cálculo de cargas= Rl + R2 + R3 + ....•.•• R12= 
P.T. = 120 (12) = 1440 w. = 1.44 K\oJ. 

Sección del conductor. 
S= P+L = l .44 (26.00) = 4.68 nun2. = 2.16 nm. 
S= alambre de calibre del No. 10 

Resistencia del conductor • 
R= Pe!:.= 0.0150 _..22..:...QQ._ = 0.88St O ºC 

A 4.68 



Para 60 ºe 

R+ =Ro (l+ d+) = 0.088 X 1.00 + (0.0039 X 60) 
= O.lOSSla 60° 
Caida de voltaje al 2% de E. 
123 volts x 0.02 ~ 2.46 

voltaje que llega= 123 - 2.46 = 120.54 volts. 
Imax = 30 amp. 

Intensidad y Resistencias parciales 

I= 1~ R= \'/ 
V -l2 

Ix= 120 = 019955 amp. 
12ü.'"54 

R= 120 
--ro.995)2 = 121.21 

Resistencia de los aparatos en los ramales 
Rr= 1 _ 1 
Suma---crel - 1 = O":Qgg-- = 10. lOQ. 

R UCTl X 12 • 

Resistencia total de ciurcuitos. 
R+ = Suma de R = 0.1086 (2) + 10.10 

Intensidad total del circuito !+ = E p:-

10.32Jl 

I+=_l_Zl_ = 11 92 
10.32 . 30 amp. 11 . 92 amp. 

Suma de I = 0.9955 amp. (12) = 11.946 



5,8.3.2.2. Circuitos No. 10,11,12,14,16 y 17 en oficinas: 

. 1 l ___ T ________ I . 
?,0:-1 ·u 1 1 1 f.;.~2.sow 

¡:_, IZ3 lj .;@' /?f ;~·,: Pt: 
1 •' "1 '.<~/ 

-·---------·¡ _______ J ...... -.. --- ____ J 
Cálculo de cargas= Rl+ R2+ R3+ R4+ R5+ R6= 

P+ = 2 50 X 6 = l 500 w. = l. 5 Kw. 

Sección del conductor 
2 S= P+L = 1.5 x 24 = 4.5 mm . = 2.12 mm. 

-8- 8 

S= alambre de calibre del No. 10 
resistencia del conductor R = Pe L --¡,.-

R= 0.0158 24.00 = 0.084 a o c 
4.5 

Para 60 C 
R+ = 0.084 X 1.00 + {0.039 X 60) = 0.104 a 60 c 
Caida de voltaje.al 2% de E. 
123 x 0.02 = 2.46 voltaje que llega= 
123 - 2.46 = 120.54 volt. 
Imax = 30 amp. 
Intensidad y Resistencia de aparatos . 

I =.Ji Ix = _J.§_Q_li_ = 2 074 
V 120.54 ' 

R = w = 250 = 58.12 
7 2.074 

Resistencia de los aparatos en los ramales. 



5.8.3.3, 

Rr= ----
1 

58.12 6 

9.69 

Resistencia total del circuito = R+ = su·ma de R 

R+ = 0.10~ (2) t 9.69 = 9.89 

Intensidad total del circuito I+= E 
--R-

l+ =_J.?_3_:_ 12.44 amp 30 amp. 12.44 amp. 
9.89 

Suma de I = 2.074 (6) = 12.44 amp. 

yl = I+ (Re) = 12.44 (0.104) = 1 .29 
2.46 1.29 

Cálculo de potencia para elevador. 

Datos: Capacidad de cabina (13 pers. a 70Kq) =' 910 Kq. 

Porcentaje de contrapeso 

Velocidad de Marcha. 

= 14 % 

= 2.10 mlsec. 

Rendimiento mecanico (cabina cargada .Y valor en -
el árbol de motor = sm; 
La ecuación general para calcular 1 ;:i potencia en -

caballos es: 

M.P. = Peso en Kg x velocidad __ y_e!.:_ti·~.::l~ m/seg. 
75 x rendimiento. 

pues 75 Kg/ses = 1 M.P. = Potencia necesaria 

para elevar 75 Kg a lm. en lseg. 

sust Huyendo val ores tendremos 

potencia= 910 (1-0.40) 2.10 = 10.ll H[. 
75 (0.80 



5.8.3.4. 

5.8.3.5. 

El producto 910 (1- 0.40) Significa q11e el 4<r: d·~ la urr:¡a viva­

y la totalidad de la carga 1nel'ta de cabina, cables etc, estaequ_i 
librada por el contrapeso, as~ p1;c;5, solo la carga viva 110 cquili 
brada (60 % ) ha de ser elevad~. 

Si consideramos que el motor esta alimentado por el grupo n;otor -

generador, la potencia de este podr5 obtenerse dividiendo entre -

el rcndi111iento ~1lobíll del moto1· y ,·k·i c1r1Jp·) en este, si supone1:os 

que el rendimiento del motor d0 trGcci6n es de 85~ y el rcGdimien­

to global del grupo es de 78%, la pot0ncia del grupo deberá ser: 

19.11 - 19.ll - 23.82352 11.fl. 
o.85 (o. 78)---0:-663~ -

Que convertidos en kilovatros: (0.73b Kw. 1 H.P. 

(28.8235) O. 736 Kw = 21.21411 l<vi. 

suponiendo que el rendimiento del motor es de 85% la potencia re­

querida será. 

19. ll = 22.22 H.P. (0.736 Kw) = 16.39 Kw. 
0.86 

Cálculo de potencia para bombas: 

'' 

Electrobomdas centrifugas horizontalei de 10 H.P. 
2 Bombas de 10 H.P. = 20 H.P. que convertidos en kilovatios: 

0.736 x 20 H.P. = 14.72 Kw. 

Carga Total: 



5.8.3.5. Carga Total: 

ILUMINACION __ _!.':Q_NTRAJOS 

Oficinas 174.98 K\~. 150 Kw. 
P.A. Auditorio 9. 19 Kv1. 6 Kvi. 

P.B. Auditorio 14-. 09 Kv1. 8.25 Kw. 
Comercios 13.38 K~1. 7. 53 1<1·1. 

Estaci onami en to 17.675 

Azotea 2.23 
Bombas 14. 72 Kw. 

·Elevador 21 . ?.l K~1. 

231.555 Kw. 207. 705 Kw. 

Total = 439.26 Kw. 

I =__!'!._= 439260 = 1251 .45 Arnp. 
E 351 

Fp.= 439260 . .= 439260 = 0.518 
1.73 (351) (1251.45) 7s99Ti:9H 

Rw = IX E X Fp.x 1.73 = 

l ººº 
1251.45 (_351) 0.578 X 1.73 = 439.23 ¡;;,, 

100 



Indice de Planos. 



Proyecto Arquitectónico: 

Plano A-O 1 Planta de localización 
Plano A-02 Planta tipo estacionamiento 

.. Plano A-03 ,. Planta baja comercios. 
,. Plano A-05 Planta tipo oficina 

Plano A-06 Planta auditorio. 
Plano A-07 Plan ta auditorio 
Plano A-08 Fachada principal 
Plano A-09 Fachada norte. 
Plano A-10 Fachada sur. 
Plano A-11 Corte longitudinal AA' 
Plano A-12 Corte transversal BB' 

'! Plano A-14 Corte de rampa estacionamiento 
Plano A-16 Corte por fachada 

'/.' Plano A-17 Detalles constructivos 
Plano A-1 8 Detalles constructivos 

' ' 
Plano A-19 Planta de azotea y elevadores 

' . ·: 1' 

Proyecto Estructural: 
·.'• 

'.! .• 
Plano E-01 Contratrabes y pilas de cimenta 

(' ción. ·' 

Plano E-02 Plan ta estructural estacionamie 
to. 

Plano E-03 Planta estructura 1 entrepisos -
oficinas. 



Proyecto InstalacioHes: 

Plano I-01 Cisterna 
Plano I-02 Planta de detalle instalación 

hidraúlica y sanitaria. 
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6. Me111oriu de Cálculo 

Los criterios utilizudos pura el unálisis y diseno estructural del 

proyecto ¡¡ rquitectóni co se mencionan a continuación: 

6.1 Descripción de la obra 

Edificio de oficinas, proyecto vertical, de 15 niveles, planta baja 

y 2 niveles subterrineos: 

La planta baja está proyectada para uso comercial, los 3 niveles inj_ 

ciales y los 2 subterr~neos alojarán los estacionamientos, el resto 

del edificio estará destinado a espacios para oficinas con excepción 

del 82 nivel que albergará un auditorio de usos múltiples. 

Para la construcción del proyecto, se optó por utilizar la estructura 

tradicional, combinada con el sistema de la prefabricación. El uso 

de columnas y trabes de concreto reforzado usadas en obra, como base 

estructural para el soporte de elementos de spancrette en losas, pre­

tiles y fachadas. 



6.2 Cimentaci6n 

El área donde se ubica el proyecto, según estudios de mecánica de su~ 

los realizados en la zona, señalan que el terreno firme se localiza a 

16 metros de profundidad aproximadamente, y de acuerdo a las caracte­

rísticas físicas del proyecto, peso, volumen y área de desplante del 

edificio, se propone la utilización de pilas de concreto armado, como 

elementos de apoyo del edificio. 

En combinación con las pilas de cimentación se utilizará el método de 

sustitución, para repartir el peso del edificio en forma adecuada, las 

pilas recibirán a contratrabes de cimentación unidas por una losa de 

concreto reforzada, formando las cisternas de almacenamiento de agua 

del edificio. 

6.3 Losas 

Las losas serán de spancrette en áreas para oficinas y trabes tipo TT 

para entrepisos de estacionamiento, en todas se colará después de co­

locadas las losas, un firme de concreto f'c=250 Kg/cm2 de 5 cm de es­

pesor armado con electromalla 66-66. 



Losas de Spüncrette 

Las losas de spancrette son placas de concreto pretensado p~efabrica­

do, elaboradas en planta mediante procedimiento de extrusión y compaE_ 

tación, obteni6ndose un concreto de alta resistencia fc=300 Kg/~m2 , 
sus componentes son: 

- Cemento normal tipo 1 ASTM C-150 

- Acero de preesfuerzo ASTM 

- Agregados naturales ASTM 

A-416 fu=l?,500 Kg/cm2 

C-33 

El diseno de las losas spancrette cumple con lo especificado por el 

ACI (American Concrete Institute) 318-63 y lo prescrito en el Regla­

mento de Construcciones y Servicios Urbanos para el Distrito Federal 

en vigor. 

El peso volumétrico del concreto es de 2,200 Kg/cm3. La losa spancr~ 

tte se ha utilizado como sección compuesta asociandose a un firme de 

concreto f' c=250 Kg/cm2 de 5 cm. de espesor, armado por temperatura 

con electromalla 66-66. Dentro de ciertos limites el firme colabora 

con 1a losa incrementando su capacidad de carga útil. 



6.4 Sismo 

Se realizó un análisis sísmico por medio del Método del Portal, para 

comprobar la resistencia a las fuerzas ocasionadas por el sismo. 

BAJADA DE CARGAS. 

Carga viva: Edificio de oficinas, con área tributaria mayor que 

6J cm2 corresponde una carga de 150 Kg/cm2, con la caracteristica de 

que por lo menos una área minima rentable, se considerará como una 
2 cargil de 250 Kg/M. (ART.187 R.C.D.F.). Para estacionamientos se con 

siderErá una carga de 150 Kg/M2, más una concentración de 1.5 ton. en 

el lu~ar más desfavorable del miembro estructural de que se trate. 

Azoteasr Para pendientes no mayores del 5% se considerá de 100 Kg/M2. 

Carga muerta: Datos: 

Columna tipo de 1.20 rn X 0.80 m 2,300 Kg/ml. 
Trabes tipo de 1.10 m X 0.60 m = l,b80 Kg/ml 
Losa de viga TT 400 Kg/m2 

Losa spüncrette 480 Kg/m2 

Altura de ~nti·episo 3.50 m 
Altura de estacionamiento 3.30 m 
Peso de precolados 3.50 Kg/ml 
Mive:es de oficinas 15 niveles 



Niveles de estacionamiento li niveles 
(3 sobre nivel y 2 subterrineos) 

Planta llaja. 
Muro de con,:reto armado colindante 
Muro de concreto armado servicios 
Rampas de estacionamiento 

l 600 Kg/m 
480 Kg/1112 

360 Kg;m2 

720 Kg/m2 Muro de contensión en sótanos 

PESO POR ENTREPISO 

Azotea 
Losa spancrette '180 kg;m2 27 m X 32 m = 
Precolados 350 kg/ml 2(27mJ+ 32m (2) = 

Carga viva 100 kg/m2 27 m X 32 m 

ENTREPISO DE OFICINAS 

414.72 
41.30 

86.40 

542.42 

Columnas 1.20 m x O.oOm X(3.5ü111 x 7 pzas.)X2,400 Kg/Km2 

Trabes 1.10 m X O.b01n X(56.8m X 21.3m ) X2,400 Kg/cm2 

50. 4 m X 21. 3 rn 

Muro de co1indancia 
Muro de servicios 
Kampas 

600 Kg/m2 X ~2 m X 3.5 m 
480 Kg/n/ X Z8 m X 3. ~Om 
~60 Kg/m2 X 7 m X 32 m 

ton. 
ton 
ton 

ton. 

56.45 ton. 
237.28 ton. 

b7.20ton. 

44.35 ton 
80.b4 ton. 



Losa TT 2 400 ka/m X 20111 X 32 m 256.00 ton. 
{estacionamientos,12, 2~ y 3~¡ 

Carga viva 150 kg/m2 X 20m X 32 m 92.00 ton 

848.61 ton 
+ 

Precolados 41.JO ton 
889.91 ton. 

Incremento en estacionamientos sotanas. + 

720 x (54 + 32) 61.92 ton 

TOTAL 910.53 ton. 



Marca de Fachada. Eje. "A" 

A to ta 1 = 8G4 1112 

A tributaría = 223 2 
• 111 

15 niveles de 3. 50 111. 

3 niveles de 3.30 m. 

1 p .13. de 4.50 m. 

1e.10 

A a 

MARCO 'A' 



Obtención de fuerzas cortantes en los entrepiscs 

F i = C VJi x __ )i.j__H_i -----­

\-1-i 11: ~- ~! 2 H
2 

+ .. l-Jn Hn 

1 Construcción del grupo "ll" (edificios de oficinas, casa hab).· 
Coeficiente Sismico para estructura sobre terreno finne C = O 

Carga en el marco x entrepiso 

Losa span:::rete 
480 X 16 X 10 76.8 Ton. 

Carga viva 

150 X 160 

Columnas 
2300 X ] 

Trabes 

= i_l\_Jl_ Ton. 
100. 8 Ton. 

= 16.10 

1580 X 42 = 66.36 

Peso x Piso =183.26 Ton. 

Azotea =100.90 

Estac. =165.0 
A B e 
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ODTlNC!ON UE LAS ~JGIDCCLS DEL MARCO. 

SecciGn de ~ulu1nn<ls 120 X BO cm 

Seccibn de Trubes 7U X 6U cm 

Rigidez de unpotruniiento r = 4 1:.1 

1 

E ~Modelo de nlasticida~ del 

Concreto: Ec = 15860 f'c 

Rigidez en columnas \oficinas) 

r = 4 I = 120 X 80 3 4 
= 5,120,UOO cm 12 

r = J,LO X 5120,UOO_ = 58,514.3 E 
3b0 

Columnas de estacionamiento 

r = (4 E) X 5_ 120,UOO = 62,060.6 E 
33U 

Columras de plantil baja 

r = (ll E) ¡., 5 120,UOO = 45,511.1 G 
1150 

= f.10:11ento de inercia 

I = (rectángulos) 
12 



Rigidez de lu trabe. (tipo) 
., lt 

I " ~.9- _X }_O_~ ~ '. 715 ,000 cm 
i2 

r" _(!i_J:)__x_.1_J_1_s_uuo_ = 1,715 E 
lUUO 

Rigidez relativa 

Valor lllenor. rt = 1,715 

r = 58 514 = 34 e ----------
of. 1715 

re cst.= 62 UGO = 36 
171~ 

rf. - 1715 = l 
1715 



l:.11 C:rtll'l'['iSOS 

993.75 X 223=221.G ton. 

[11 Jzotea. 

5q2,42 X 223 = 120.9 ton. 

En Estacionamiento 
889.91 X 223 = 198.4 ton. 

FUERZAS ACTUANTl:S EH LOS PISOS 

HlVEL EfffREP ISO 1·1i Hi 
ton rTES-

Peso total del edificio * 

Azolea - 542.42 X U64= 469 ton. 
Entrepisos \15) 99J.75 X 864 = 12,879 ton. 

Estilcio11J11liento (3J Uél!:.1.91 X 864 = 2,307 ton. 

15,655 ton. 

• No se toman las cargas de los estaciona-

Hi Hi Fi V 
fo'r)-:ñi. ton ton-

-------·----· 
19 121.U 66.9 8,09!:> 13.8 1.Ul 
18 Ul.5 6J.4 14 ,lJi13 24.U 37.8 
1/ 221.S ~)9. 9 13,268 22.7 60.5 
16 221. !:> '.1C.. 4 12 ,4':J3 21. 4 81. 'J 
15 221. !.i b2.9 11.717 2ll. o 101. y 
14 221. 5 t1Y. 'l 10,':142 lfl.7 120.6 
13 Ul.!:> 45.9 10,16/ 17.4 138 
12 22 L. 5 42. 4 9,3'J2 16.l 15·1. l 
11 221. 5 JL{. SI 8,b.16 14.7 161:.l.8 
10 2n.:. 35.4 7,8-H 13.4 1'!2. l 
y 221. 5 31. ') 7,UGG l '.'.. 1 19 '.f.3 
8 221. 5 ~~8. {~ 6,:'.91 10.8 205. l 
7 2;:1. !:> 24.9 5, 5l::i 9.4 211;,5 
b 221. 5 21'11 4,740 8.1 222.6 
5 2Ll. s 17.9 3,96!) 6.8 229.4 
4 ?.21. 5 1'1. 4 3' 190 :. . 5 234.9 
3 J 9il. 5 11. lU 2,203 3.8 ns. 1 
2 198.S 7.80 l, 5:¡8 2.6 241. 3 
i 205 4.50 92J l. b 242.9 

4, ofs-:-r--· 142 ,u;-o 



Analisis Sísmico . Método del Portal 
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Diseño de la viga. 

f'c = 250 kg/cm2 

fy = 4200 kg/cm2 

d = 75 cm 
b = 60 cm 

Fe = l. 7 
Mext e 15.05 ton.m 

Í\S = p M X bd 

/\S = 0.018Y93 X 75 X 60 = 85.37 
No.$ u 10 = 85.37 = 10.78 . 

7:92-

M = 58.230863 bd2 

Mext = 1505 ooo = 58.230863 bd2 

d = 1.56 
1505000 = b tl.56)2 = 2.25 b3 

58. 230863 

25845.4 = b3 = 11482 . 48.7 
2.25 

b = 3 1486 = 48.6 50 
b = 50 cm 
d = 75 cm 
/\S = P m x bd = 0.018973 X 75 X 50 
/\S = 71.148 
# 10 = 71.148 = 8.YB 9 # 10 

--r:gz-

D 8 = 71.148 = 14.033 
~ 



Cápitulo. 7.- Presupuesto 



7. Presupuesto 

Al determinar los conceptos que intervienen en la obra estudiando los 

planos con que se cuenta tanto arquitectónicos como estructurales y de 

instalaciones, se conocerán los materiales, mano de obra y maquinaria 

necesaria, así como el orden cronológico que siguen los procesos de con1 

,trucción. Se desarrollará una lista de partidas, las que se agruparán · 

en conceptos con caracteristicas similares. 

Analizan~o los costos de.los conceptos encontrados, según su orden de 

intervención en el transcurso de la obra, se consignan valores producto 

·de una experiencia e investigación personal, para determinada organiza­

ción de trabajo y para sistemas constructivos específicos, que habiendo 

concordado con la realidad da una aproximación muy aceptable. 

Se analizaron los materiales, mano de obra y maquinaria empleada, la 

suma de estos costos no da el costo directo que multiplicado por el fac 

tor de indirectos nos resulta finalmente el precio unitario; el factor 

de indirectos es la suma d~ gastos técnico-administrativos y de opera­

ción necesarios para la correcta realización de cualquier proceso pro­

ductivo. 



En el presupuesto quedarán consignados los precios unitarios as1 obteni­

dos que al multiplicarse· por las cantidades de obra por ejecutar result! 

rá el costo total de, la construcción . 

. /, 

; . 



CLAVE CONCEPTO UiHDAD CANT IDAU ·P.UiHT COSTO 

A. OBRAS PRELIMINARES 

A-1 Demolición de elementos estructurales de M3 19.30 992.74 19,159.81:! 
concreto reforzado incluye acarreo hasta 
pi e de camión. 

A-2 Trazo y nivelación para desplante de es- M2 1,070.50 16.43 17,588.32 
tructuras, con aparatos; incluye materia-

'les para señalamiento. 

A-3 Desmonte, desherbar y desenraice a camello M2 1,051.20 11. 31 11,889.07 
nado a máquina. 

A-4 Excavación por medios mecánicos, incluyen M3 7,433.08 148.64 l' 104' 853. 00 
do corte y .icamel lonado del material hasta 
9. 20 M de p1·ofun.didad. 

A-5 Afine de taludes y fondo de excavación. M2 1,871.46 11.45 21,428.22 

A-6 Acarre6s en camión con carga mecánica de M3 7,452.38 187.74 1'399,¡09.80 
tierra·y material mixto productos de exca 
vación y demolición, medidos en banco. -

A-7 Ataguia perimetral de 9M incluye troquelado. M2 476.32 1,942.65 925,3¡¿3,04 

A-8 Oren para 
freáticas 

captación y transporte de aguas 
durante la excavación, incluye 

ML 167.70 1,299.27 217,887.57 

bombeo. 

SUMA: $ 3' 717,231L90 



CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P.UNIT. COSTO 

B •. CIMENTACION 

B-1 Flete de equipo de perforación y colado 
pilas de cimentación colados. en sitio. 

para Lote 1 194, 795.00 194,795.00 

B-2 ~rocal. de concreto F'c=250 Kg/cm2 R.N. con Pza. 16 4,097.41 65,558.56 
agregado máximo de 20 mm, incluye excavación 

. y construcción; para pila de· 1.30 m de diáme-
tro. 

B-3 Perforación previa para pilas de 1.30 m de diá ML 288 1,225.13 352,837.44 
metro, coludas in situ. -

8-4 Habilita do y armado de acero de refuerzo A. R. 
en pilas de cimentación, incluye traslapes y 

TON. 160.935 27,815.58 4'476,500.30 

desperdicio. 

8-5 Suministro y colado de concreto F'c=250 Kg/cm2 M.L 452.26 5,650.43 2'555,463.40 
en pilas de 1.30 m de diámetro, con revenimien 
to especial colocado en seco. -

8-6 Cimbra común y descimbra en zapatos y contra- M2 1,237.60 297.95 368,742.92 
trabes de cimentación. 

8-7 Cimbra común en losa tapa de cimentación. M2 860.00 329.25 283,155.00 

8-8 Cimbra aparente una cara en muros M2 1,912.63 362.40 693, 137 .11 

8-9 Habilitado y armado de acero de refuerzo A.R. 
f'y=4,200 Kg/cm2 de 12.7 de diámetro No.4 en 

TON. 22.526 27,287.70 614,682.73 

zapatas y contratrabPs y muros. 

~ 



CLAVE c o N c E p T o UNIDAD CANTIDAD P.urm. COSTO 

B-10 Habilitado y armado de acero de refuerzo 
A.R. f'y=4,200 Kg/cm2 de 25 mm de diámetro 

TON. 8,047 26,157.67 210,490.77 

No. 8 en zapatas y contratrabes. 

B-11 Habilita do y armado de acero de refuerzo TON. 6,928 27,172.37 188,250.17 
A.R. f'y=4,200 Kg/cm2 de 15.6 mm de diámetro 
No.· 5 en zapatas y contratrabes. 

B-12 Plantilla de 8 cm de concreto simple de M2 860.QO 176.98 152,202.80 
F'c=lOO Kg/m2 con agregado máximo de 40 mm. 

B-13 Concreto premezclado F'c=250 Kg/cm2 R.N. 
agregado máximo de 20 mm. en cimentación. 

M3 1,334.85 2,.853.45 3'808,927.70 

B-14 Concreto premcnl.'\do· F'c=250 Kg/cm2 ·R.N. M3 1,555.32 3,082.74 4'794,647.10 
Agregado máximo de 20 mm. en muros y preti-
les. 

B-15 Impermeabilizante integral en losas, contra-
trabes y muros de cimentación. 

M3 1,266.57 143.38 181,600.!:;0 

B-16 Juntas para cimentación a base de cloruro de ML 148.08 314.93 46,634.83 
pal ivinilo (P.V.C.) para jutas frias, banda 
de 22.5 cm. 

SUMA $ 18'987 ,626.63 



CLAVE c o N c E p T o UNIDAD CANTIDAD . P .UNIT. COSTO 

c. ESTRUCTURA. 

C-1 Cimbra y descimbra con acabado aparente en M2 . 
columnas. 

2,448.60 381. 57 934,312.30 

C-2 Cimbra y descimbra con acabado aparente en M2 11,903.81 420.94 5'010, 789. 70 
trabes. 

C-3 Cimbra y descimbra con acabado aparente en M2 922.83 462.14 426,476.65 
rampas de escaleras y estacionamiento. 

C-4 Cimbra aparente en losas reticulares con ca- M2 2,316.24 365.81 847,303.75 
set6n de fibra de vidrio, incluye cimbra de 
soporte, desci111hra, chaflanes y acabado de 
superficie de contacto. 

C-5 Cimbra y descimbra con acabado aparente en 
muros, incluye suministro y colocaci6n de 

M2 4,236.26 362.40 1'535,220.60 

baHos, impermeabilizante integral. 

C-6 Habilitado y armado de acero de refuerzo A.R. TON. 86. 243 27 ,831. 45 2'400,267.70 
f'y=4,200 Kg/cm2 de 9.5 mm de diámetro No. 3 

C-7 Habilitado y armado de acero de refuerzo A.R. TON. 126.831 27,287.37 3'460,884.40 
f'y=4,200 Kg/cm2 sw 12.7 de di&metro No.4 

C-8 Habilitado y armado de acero de refuero A.R. TON. 266.596 27,144.04 7'236,492.40 
f'y=4,200 Kg/cm2 de 19 y 25 mm de diámetro, 
No. 6 y 8 



CLAVE e o N c E p T o UNIDAD CANTIDAD p .UNIT. COSTO 

C-9 Suministro y colocación de malla de. alambre M2 
estirado en frio, soldada elfictri~amente 

15,504.18 67.31 l' 043,586. 30 

66-66, para reforzar losas. 

C-10 Concreto premezclado F'c=250 Kg/cm2. R.N. 
agregado máximo de (0 mm en losas, trabes y 

M3 6,232.53 3,033.47 18°906,192.00 

columnas, incluye bombeo. · 

C-11 Concreto premezclado F'c=250 Kg/cm2 R.N. agre M3 1,165.22 3,082.74 3'592,070.30 
gado m~xlmo de 200 ~nen muros, pretiles y -
faldones; incluye bombeo. 

c-.12 Topes· de concreto reforzado empotrados 10 cm, ML 184.00 178.61 32,864.24 
de sección. Compuesta por un cuadrado y un 
trapecio .. 

C-13 Piso de concreto armado con mallá -lac 66-66, M2 3,429.52 222.77 763,994.17. 
premezclado de F' c=l50 Kg/cm2 agregado máximo 
de 40 111111 con acabado escobillado y rayado,co-
lado en tra1nos alternados de 2 X 2 m y de 8 cm 
de espesor. 

C-14 Suministro y colocación de losa Siporex de M2 11,458.27 1,850.00 21°197,799.00 
25.6 cm de peralte, incluye trazo, acarreos, 
nivelación, cortes necesarios y desperdicios. 

C-15 Suministro y colocación de viga TT de 60 cm de M2 3,370.00 2,760.00 9' 301,200.00 
pqralte de concreto presforzado prefabricado, 
incluye trazo, acarreos, nivelación, cortes ne 
cesarios y desperdicios. 

SUMA $ 76 1689,453.34 



e.LAVE ~ONCEPTO .UNIDAD _CANTIDAD .P .UNIT. .COSTO 

D.- ALBAÑILERIA Y ACABADOS: 

D-1 Muro de block hueco de concreto con acabado M2 2,733.66 326.33 893,706.91 
aparente una cara asentado con mortero cernen 
to-arena 1:5 de 15 cm de espesor. -

D-2 . Muro de tabique rojo recocido acabado común, M2 871.62 368.60 321,279 .13 
asentado con mortero cemento-arena 1:5 de 
14 cm de espesor. 

D-3 Dala de concreto F'c=l50 Kg/cm2, 15 X 15 cm ML 1,656.26 202.44 335,293.27 
de sección incluye refuerzo con 4 varillas 
No.3 R.N. y estribos de No.2.5 a cada 25 cm; 
y cimbra. 

D-4 Castillo de concreto F'c=l50 Kg/cm2, secc1on ML 1,265.25 223.02 282,176.05 
de 15 X 15 cm, incluye refuerzo con 4 varillas 
No.3 y estribos del No.2.5 a cada 20 cm; y 
cimbra. 

D-5 Castillo de concreto ahogado en hueco de muro ML . 1,468.70 55.95 82,173. 77 
de block, concreto F'c=l50 Kg/cm2 reforzado 
con 2 varillas No. 3 R.N. y estribos No.2.5 a 
cada 2 hiladas. 

D-6 Firme de concreto F'c=l50 Kg/cm2 con agregado M2 14,828.36 139.40 2'067,073.30 
máximo de 40 mm y 8 cm de espesor. 

D-7 Piso de mosáico de pasta de granito de 30X30 cm M2 12,495.30 292.81 31 658,748.70 
asentado con mortero cemento-arena 1: 4, incluye 
pulido y brillado a máquina. 



e.LAVE CONCEPTO UNIDAD ~ANTIDAD P. UNIT. ~OSTO 

D-8 Piso de mármol peñuela en placa de 40 X 60 cm M2 1,955.32 1,287.27 z 517,024.70 
asentado con mortero cemento-a re na, 1: 4. 

D-9 Escalones ·de granito, incluye suministro, ·co- ML 504.60 389 .17 166,099.18 
locación, pulido y brillado. 

D-10 Lambri~ de mosáico de granito de 20 X 20. cm. M2 892.52 385.54 344, 102 .16 
asentado con mortero cemento-arena 1:3 y le-
chado con cemento blanco, incluye herramienta. 

D-11 Recubri~iento de muro con mármol gris tepeaca M2 786.76 1,703.55 1'340,284.90 
de 40 X 60 cm, asentado con mortero cemento-
arena .1:3 terminado, pulido y brillado. 

D-12 Martelinado fino de superficie de concreto, M2 4,355.04 141. 77 617,414.02 

D-13 Relleno de tezontle en entrepisos y azotea, M3 165.24 603.52 99,725.64 
incluye t~ndido y apizonado. 

D-14 Charola d~ plomo en azotea para bajados pl~ PZA. 8 1,896.18 15,169.44 
viales de 1.00 X 1.00 .M y 1.6 mm de espesor. 

D-15 Bases de concreto F'c=l50 Kg/cm2 para equipos, M2 52.81 1,609.64 85,005.09 
incluye neopremo en bases de apoyo. 

D-16 Muros de tablaroca, incluye estructura. M2 2,242.50 980.89 2'199,645.80 

D-17 Suministro y colocación de recinto artificial M2 412.67 725.34 299,326.05 
de' 40 X 60 X 5 cm en plaza de acceso. 

D-18 Forjado de gradas y escalones en Auditorio. M2 126.42 9,608.75 l' 214, 738.10 

D-19 Suministro y colocación de tela plastificada M2 367. 70 173. 98 63,972.45 
para muros, calidad media, pegada con resis-
to'I No. 1125. 



CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P.UNIT. COSTO 

D-20 Estructura para plafón falso de yeso con cana 
leta de 1 1/2 pulg.y metal desplegado E-600-:-

M2 14,458.60 251. 26 3'632,861.80 

0-21 Aplanadó de yeso a nivel y regla en lbsa. M2 12,688.72 77.76 986,674.86 

D-22 Cajas. para 1 árnpara en falso plafón con marco PZA 2,273 268.09 609,368.57 
de canaleta calibre No.20 de 1 1/2 pulg. 

D-23 Tirol planchado a base de cemento blanco, M 2 14,289.70 60.53 864,955.54 
calhidra y polvo de mármol 1-0.5-4. 

D-24 Plafón de tablaroca. M2 1,956.72 326.42 638. 712.54 

SUMA $ 23'335,537.97 

E. CANCELERIA Y CARP IIHERIA: 

E-1 Bastidor ,de madera de pino de 2 1/2 X 3' para M2 3,590.40 156.19 560,784.57 
recubril· con trio lay. de O. 85 X 1.10 M. 

E-2 Lambrin de triplay de pino una cara de 6 mm. M2 2,728.71 208.50 568.936.03 
de espesor. 

E-3 Puerta de acceso de 0.85 X 2.05 M, con basti PZA. 441 1,567.31 691,183.71 
dor de madera de pino de 3 X 11/2'., forrada 
por las dos caras con triplay de pino de 6mm. 

E-4 Mampara para baAo de 0.90 X 1.35 M, con bast! PZA 126 973.75 122,692.50 
dar de madera de pi no 2 X 1 1/2', forrada por 
las dos caras con triplay de pino de 6rnm. 



CLAVE c o N c E p T o UNIDAD CANTIDAD P. UNIT. COSTO 

E-5 Puerta para mampara de o.70 c l. 35 M. PZA. 90 1,069.20 96,228.00 

E-6 Piso falso en presidium de Auditorio, de polín M2 44. 61 1,986.80 88,631.15 
de pino de 4 X 4 pulg. y triplay de pino de 
19 mm. 

E-7 Suministro, habilitado y colocación de herre 
ria tubular y estructural. -

Kg 1,456.30 126.70 184,513.21 

E-8 Suministro y colocación de canceles de alumi- M2 2,867.33 1,761.30 5'050,228.30 
nio en fachadas laterales, principal y planta 
baja. 

E-9 Suministro y colocación de cerraduras para PZA 315 361. 98 114,023. 70 
exteriores marca Cemex-E 60 Modelo CM-68. 

E-10 Suministro y colocación ~e cerraduras para in- PZA 126 340.41 42,891.66 
tercomunicación, marca Phillips Mod. LSO~MM-AD. 

E-11 Suministro y colocación de cerraduras de sobr~ PZA 167 296.49 49,513.83 
poner, marca Phillips Mod. 715. 

E-12 Seguros y cerrojos para puertas de baño y met! PZA. 116 245.20 28,443.20 
licas. 

E-13 Suministro y colocación de vidrio sencillo de M2 366.72 297.20 108,989.lB. 
2 mm de espesor, medidas máximas O. 76 X 1.60 m. 

E-14 Suministro y colocación de vidrio medio doble M2 628.93 315.80 198,616.09 
de 3 mm de espesor, medidas máximas de 
l. 80 X 2 . 30 m . 

E-15 Suministro y éolocación de cristal flo~_ado de M2 2,878.42 764.20 2'199,688.50 
5 mm de espesor, medidas máx~mas de 2. 20 X - .. ' 
2.20 m. 



CLAVE e o N e E p T o UNIDAD CANTIDAD P. UNIT. COSTO 

E-16 Pintura vinilica marca Pittsburgh o similar, M2 4,656.72 49.67 231,299.28 
incluye preparación de la superficie, una 
base de sellador vinílica y aplicación de pin 
tura hasta cubrir perfectamente plafones. -

E-17 Pintura de esmalte Pittsbur<Jh, incluye prepara· M2 
·· ción de superficie, sellador y aplicación en -

2,968.26 53.72 159,454.92 

muros y herreria. 

E-18 Barniz sobre superficies de madera con dos apl.:!_ M2 3,950.28 136.92 540,872.3J 
caciones. 

E-19 Pintura marca Syl pyl con protección anticarros.:!_ M2 1,467.26 131.36 192,739.27 
va en estructuras met51 i cas. 

SUMA $ 11'229,729.43 

F. INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA: 

F-1 Construcción de cisterna de 9.5 X5.SX2.5M. PZA .. 1 1'700,000.00 1'700,000.00 

F-2 Suministro y colocación de W.C. para usar con PZA 75 7,800.00 585,000.00 
fluxómetro, marca Atlas Flux, incluye acceso-
rios. 

F-3 Suministro y colocación de Mingitorio para PZA 26 3,690.00 95,940.00 
usar con fluxómetro marca Austral, incluye 
accesorios. 

F-4 Bajada de aguas pluviales con tubo 
soldado de 150 mm de diámetro. 

de acero ML 239.50 2,360.00 .565, 220. 00 



CLAVE e.o N e E P T o UNIDAD CANTIDAD P .UNIT. COSTO 

F-5 Suministro y colocaci.Sn de coladeras 
1342-H. 

tipo PZA 76 1,420.00 107 .• 920. 00 

F-6 Codo de acero soldable 45ºX 150 mm de diámetro. PZA. 112 980.00 109,760.00 

F-7 Sistema contra incendio. PZA 1 4'800,000.00 4'800,000.00 

F..,8 Suministro y colocación de electrobombas 
centrífugil~ horizontales de 10 H.P. PZA 5 80,000.00 400,000.00 

F-9 Tablero de control automático. PZA. 22 32,000.00 704,000.00 

F-10 Cabeza 1 de 
cación. 

succión, incluye suministro y colo- PZA 5 5~,000.00 285,000.00 

F-11 Secadores dei:i.1110. · PZA. 42 9,500.00 399,000.00 

F-12 Tanque de presión de 1, 750 L ts. PZA 60,000.00 60,000.00 

F-13 Equipo de. bombeo de aguas negras. PZA 1 520,000.00 520,000.00 

F-14 Suministro y colocación de vertederos y lava-
bos con cubierta de mármol. 

PZA 67 6,540.00 438,ltiO.OO 

F-15 Suministro y colocación de gabinete contra PZA 28 6,200.00 173,600.00 
incendio. 

F-16 Salidas sanitarias de muebles. PZA 236 4,560.00 1'076,160.00 

F-17 Salidas hidráulicas de muebles. PZA 236 4,840.00 1'14l,~40.00 

F-lti Tubo de acero soldable de 100 mm de diámetro ML 94.30 1,425.00 134,377.50 
para ventilaci6n. 

F-19 Redes generales y ramales con tuberia de co- ML 1,276.80 2,360.00 3'013,248.00 
bre. 



CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P. UNIT. COSTO 

F-20 Redes generales de fierro fundido, incluye sopo.!:_ ML 867.90 1,845.00 1'601,275.50 
tes con fierro estructural. 

F-21 Canaletas Y. rejillas en estacionamientos., ML 355. 20 1,446.00 513, 619. 20 

SUMA $ 18'424,540,jW 

G. I NST ALAC ION ELECTRICA: 

G-1 §urninistro y colocación de lámpara tipo 260-381 PZA 1,836 2,800.00 6'976,800.00 
de 40 v1atts de 30 X 122 cms. 

G-2 Suministro y colocaciGn de lámpara Novalux para 
empotrar de 2 X 38 cm con acrll ico. PZA 126 1,750.00 220,500.00 

G-3 Suministro y colocación de lámpa1·a incandescente PZA 210 1,500.00 315,000.00 
marca Lightolier cat 7521-56. 

G-4 Suministro y colocación.de lámpara Me'rco l um PZA. 64 4,300.00 275,?00.00 

G-5 Suministro y colocación de salidas para contac- PZA 978 760.00 743,280.00 
tos, realizado con tubo conduit, galvanizado, 
pared gruesa, cajas de registro galvanizada, 
sobretapas, centros y monitor8s. Alambte T.\·/. 
alambre de cobre, contacto duplex polarizado, 
tt1p.:idera para contacto, materiales de fijación 
y a i'slami en to. · 

G-6 Sal idas para apagadores. PZ/I. 436 520.00 226,720.00 



CL1\VE CONCEPTO UNIDAD CAiHIDAD P.UNIT. COSTO 

G-7 Suministro y colocación de tableros de alumbrado PZA 38 1,460.00 .55,480.00 
y contactos mJrca Square D Tipo H~<0-14-4L. 

G-8 Tableros de alumbrado y contactos, nlil rea Squa re PZA 18 1,750.00 31,500.00 
D tipo NQ0-20-41 .. 

G-9 Suministro y colocación de tablero subgeneral, PZA 25 9,380.00 234,500.00 
marca PJcific tipo CDP sobreponer S.G.N.-II. 

G-10 Centro ele co11t1·ol parn motores, marca Pacific PZA 6 25,180.00 151,080.00 
trifásico servicio 440 "A" completo. 

G-11 Tablero de transferencia automática para trans 
formador de 300 f<VAS trifásico 300 A para regu-

PZA. 3 . 28,840.00 86,520.00 

lador de volt~:c. 

G-12 Suministro y culacaci6n de interruptor termoma¡ PZA 46 3,840.00 176,640.00 
n&tico, marca Square D de 3 X 200 A. 

G-13 Subestación el&ctrica completa, formada por una PZA 1 2'698,720.00 2'698,720.00 
receptora de tres gílbinetes y otro derivado, de 
seis gabinetes y doce fusibles de repuesto. 

G-14 Planta de emergencia para alumbrado y contactos PZA 1 2'189,660.00 2'189,660.00 
con interruptores derivados termonagnªticos, con 
generador trif5sico de 100 f<w, 440/254 V, inclu-
ye tanque de diesel, chimeneas y tableros de 
transferencia auto111ática. 

G-15 Suministro y colocación de alimentadores genera- ML 7,628.00 3' 5413,545.60 
les y rama leo, formada por conductores de ener-
gia y conectores. 

SUMA $ 1?'930,145.60 
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H. PARTIDAS ESPECIALES: 

Canalización y cableado telefónico 

Instalación de gas. 

Aire acondicionado. 

Ob~a exterior y Jardineria 

Butacas de Auditório 

Sistema de protección contra descargas atmo~ 
féri cas. 

Suministro e i11'; ti1lílción de elevadores marca 
Otis con capaci,1.icl LIL: carga de 910 Kg. 

Mantenimiento y conservación. 

Tramitaciones legales, permisos, licencias y 
peritajes. 

Proyectos y cálculos, incluye planos y copias 

Honorarios por supervisión y administración 

SUMA 

UNIDAD CANTIDAD P.UNIT. COSTO 

Lote 

Lote 

Lote 

Lote 

Pza 

Lote 

Pza. 

Lote 

Lote 

Lote 

Lote 

1 3'855,520.00 

1 1'204,810.00 

3'855,520.00 

1'204,810.00 

1 20'550,000.00 20'550,000.00 

1 2'315,000.00 2'315,000.00 

130 3,420.00 444,600.00 

1 1'120,260.00 1'130,260.00 

3 7'585,750.00 22'757,2~0.00 

3'710,000.00. 3'710,000.00 

1 1'250,000.00 1'250,000.00 

1 11'550,000.00 11'550,000.00 

4'880,000.00 4'880,000.00 

$ 73'647,440.00 



RESUMEN. 

A. OBRAS PRELIMii~ARES $ 3'717,238.90 

B. CIMENTACION 18' 987 ,626.63 

c. ESTRUCTURA 76'689,453.34 

D. ALBAÑILERIA Y ACABADOS 23'335,537.97 

E. CANCELERIA Y CARPINTERIA 11'229,729.43 

. F. INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 18'424,540.20 

.G. INSTALACION ELECTRICA 17'930,145.60 

H. PARTIDAS ESPECIALES 73'647,440.00 

T O T A L $ 243°961,712.07 
=============== 

(DOSCIENTOS CUARElffA Y TRES MILLONES, i~OVECIENTOS SESENTA Y UN MIL 

SETECIENTOS DOCE PESOS 07 /100 M. IL) 
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