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INTRODUCCION

El turismo es un fendmeno cultural que tiene
grandes repercusiones de tipo econdmico y de
cohesidn transcultural.

El objetivo de ésta tesis es analizar uno de los
aspectos que mayormente ha influenciado la
economia de la ciudad de Boca del Rio, Veracruz: El
turismo de negocios.

Se opté por escoger este tema partiendo de que el
turismo es una de las actividades econdmicas mas
relevantes de! municipio de Boca del Rio, Veracruz
después de la importacion y exportacion de productos.

.Se pretende dar solucion al problema turistico,
ofreciendo servicios de hospedaje al viajero de
negocios, respondiendo a una necesidad dentro del
contexto  turistico nacional e internacional,
aprovechando que los atractivos del puerto de
Veracruz asi como €} contacto con la playa y e! rio
Jamapa pueden ofertarse a grupos complementarios
de turismo no competitivos con los desarrollos
turisticos actuales para aumentar la captacion de
divisas y redistribuira el capital en la zona.

La presente tesis se divide en dos partes, la primera
del capitulo uno al seis donde se hace un estudio de
las situaciones econémicas, geograficas, el usuario,
andlisis del medio y edificaciones existentes para
presentar en la segunda parte, del capitulo siete al
catorce, la propuesta arquitectonica y finaimente su
costo y financiamiento.

La presentacion de este proyecto supone también un
desafio, lograr la integracion de varias actividades en
un solo “edificio” y a la integracién de mismo al lugar,
situacion especifica, factores fisicos y climaticos,
culturales y necesidades del usuario.
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FUNDAMENTACION Y
JUSTIFICACION

El turismo es uno de los sectores econdmicos
mas importantes y dindmicos en el mundo actual,
tanto por su nivel de inversion, participacion en el
empleo, aportacion de divisas, como por la
contribucion al desarrollo regional. Aporta alrededor
del 11% de la producciéon mundial y genera uno de
cada once empleos. Se estima que en los proximos 20
afos viagjaran por el mundo 1.6 millones de turistas
que dejardn una derrama econdmica de dos billones
de délares.t

La importancia del turismo para la economia mexicana
es indudable, sus beneficios no sélo se reflejan en ser
una industria que genera empleos y detonador del
desarrollo nacional, sino que ademds es factor de
difusion de atractivos culturales y naturales.

México ofrece una extensa variedad de atractivos
turisticos: la herencia de civilizaciones prehispénicas y
el desarrollo de sitios arqueoldgicos como simbolos de
identidad nacional, la incomparable belleza de sus
playas, el encuentro de los vestigios de culturas
milenarias conjugadas con grandes urbes, extensas
areas naturales con elementos histdricos que 1o hacen
Unico en el mundo, asi como una infraestructura
turistica de vanguardia internacional

El sector turismo aporta mds del 8% del Producto
Interno Bruto Nacional y contribuye con mas del 9% de

¥ FUENTE: www sectur.gob

los empleos directos e indirectos. Asimismo, durante
el afio 2000 se captaron 20.6 millones de visitantes
internacionales, excluyendo los excursionistas, que
dejaron una derrama de 8.3 miles de millones de
dolares, ubicando al turismo como la tercer actividad
generadora de divisas, después del petrdleo y las
manufacturas.t

Dentro de las alternativas que ofrece el turismo, esta
el hotel clase negocios, que surge a partir de la
insuficiencia  para satisfacer plenamente las
necesidades del viajero de negocios, el cual no cuenta
con las instalaciones y servicios necesarios para poder
desarrollar  sus actividades como son promover,
exhibir y cerrar operaciones personalmente.,

El estado de Veracruz goza de una posicion
geografica envidiable que o conecta con la cuenca del
Golfo de México, el Caribe, Centro y Sudamérica,
Europa y la Costa este de Estados Unidos y a través
del istmo de Tehuantepec, con los puertos del Pacifico
y los mercados asiaticos.?

Sus tres importantes puertos: Veracruz, Tuxpan vy
Coatzacoalcos, manejan en conjunto el 26% de la
carga portuaria del pais. Sus redes de carreteras,
autopistas y ferrocarril unen entre si las diversas
regiones de estado y al estado mismo con el resto del
territorio nacional, con alta seguridad y bajo costo, y
proximamente la construccion de la autopista

2 FUENTE: www.verinvest com.mx
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Veracruz-Tuxpan-Monterrey abrira una via directa entre
Veracruz y los Estados Unidos.

Actualmente Ias zonas del puerto de Veracruz y
del municipio de Boca del Rio han tenido gran auge
por el creciente comercio debido a la firma del T.L.C. (
Tratado de Libre Comercio México-Estados Unidos-

Canada).

Dado que e! Gobierno de! municipio de Boca del Rio ha
implementado programas de estimulos fiscales, para
las empresas que inviertan en el sector turistico, el
cual beneficiard economicamente la region e
impulsara una gran fuente de empleos; un grupo de
empresarios a través del Consejo de Inversién
Veracruzano, han manifestado su interés en
desarrollos turisticos en la zona.3

Es por esto que se propone un hotel clase negocios en
el municipio de Boca dei Rio ya que éste ha tenido un
gran auge turistico en los Ultimos afios debido a la
necesidad de tener dreas alternativas al puerto de
Veracruz donde se concentren servicios de comercio,
hospedaje y negocios

3 FUENTE: www.veracruz.gob.mx

ANTECEDENTES

Veracruz es tradicionalmente conocido por
ser la entrada maritima mds importante del pafs,
con su moderno y funcional puerto, ademas se
encuentra una combinacién de historia,
tradiciones, folkiore y hermosas playas.

Desde su fundacién, Veracruz ha sido un sitio de valor
estratégico, por su posicion como puerto mds
importante del pais.

En 1572 existian ya algunas bodegas y almacenes en
la playa, una capilla, varias casas y un hospital a cargo
de los Hipdlitos. Todas las construcciones eran de
madera.

En 1873 el presidente Lerdo de Tejada inaugura la
primer linea de ferrocarril al puerto y es incorporada la
isla de San Juan de Ulia a la parte continental del
territorio.

En 1902 son inauguradas las obras del puerto; Dique,
Malecon, Muelles y Darsena, Ia Direccion General de
Faros, la Aduana Maritima y el edificio de correos y
telégrafos. En 1906 se inaugura la terminal de
ferrocarriles. Para 1908 la ciudad cuenta con
alumbrado y tranvias eléctricos.

En la dltima década, Boca del Rio se ha convertido en
el centro de desarrollo de la regién, aqui se han
establecido hoteles 5 estrellas con todos los servicios,
un moderno centro de convenciones, atractivos
centros comerciales y un paisaje urbano que contrasta
con la arquitectura colonial de Veracruz.

4
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El centro de exposiciones y Convenciones de Veracruz,
EXPOVER fue creado bajo la premisa de que la region
contara con un importante recinto para eventos de
gran magnitud y contribuyera de manera muy
importante a detonar el desarrolio de infraestructura
turistica, comercial y de negocios en la zona.

CONSEJO DE INVERSION
VERACRUZANO  (COINVER)

Es un fideicomiso privado sin fines de iucro
establecido como organismo mixto con participacion
del Gobierno del Estado a través de su Secretaria de
Desarrolio Econdmico y la iniciativa privada; es
auténomo e independiente en su operacion.

La operatividad de COINVER se enfoca a la
identificacion y difusion de las oportunidades
existentes para los inversionistas en las diversas areas
productivas: proyectos de infraestructura, sectores
agropecuario, TURISTICO, industrial, de servicios y
otros. Al mismo tiempo propicia la realizacién por parte
del sector privado, de Estudio e Investigaciones sobre
salud laboral del estado, oportunidades actuales de
exportacion, capacidad real de mano de obra e
infraestructura, asi como alicientes fiscales.*

El Gobierno de Veracruz a través de un holetin de
promocién de inversi6n en el estado establece:

* FUENTE: www.verinvest com mx

OPORTUNIDADES DE INVERSION EN EL SECTOR
TURISTICO; Detectadas por un grupo de empresarios
veracruzanos que estan involucrados en la realizacion
del proyecto de inversién en Veracruz.®

> En_hospedaje se necesitan hoteles con _un
rango de 60-150 habitaciones y un servicio

personalizado.
»  Crear restaurantes _especializados _y__con

gastronomia de la region.
»  Crear cafés muy al estilo Veracruz.

P Agencias de viaje como promotoras del estado
de norte a sur.

OPORTUNIDADES ADICIONALES QUE IDENTIFICO EL
GOBIERNO DEL ESTADO PARA EL SECTOR TURISMO.5

»  Hoteles de todas las categorias.

»  Posadas, cabanas y hoteles con servicio
personalizado.

Marina en Tamiahua y Tuxpam.

Desarrollo del corredor turistico Boca del Rio.
Aprovechamiento de las zonas arqueoldgicas.
Parque y centros de diversion en la region.
Discotecas y restaurantes.

Embarcadero de cruceros en Puerto de
Veracruz.

»  Lugares para desarrollar seminarios y
convenciones en Veracruz y Xalapa.

VVVVVYY

® FUENTE: www .veracruz qob.mx
© FUENTE: www.veracruz gob.mx
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ANALISIS DE MERCADO Los datos presentados en el cuadro 1 se desglosaran

en este capitulo y de esta manera obtener la demanda
actual de viajeros de negocios, en la segunda parte de
este capitulo se presentara la oferta existente de
cuartos de hospedaje y el déficit correspondiente para

La informacion estadistica es la herramienta
que se utiliza para determinar el nimero de personas
que llegan a Boca del Rio, Ver. y el niimero de hoteles

® FUENTE: Banco de México )
* FUENTE: SECTUR: Aquel turismo que no se hospeda en ninguin tipo de instalacion, sino que va de paso.
~ FUENTE SECTUR: Todas aquellas personas que se hospedan en algdn tipo de instalacion.

y cuartos en los que se hospedan los viajeros. este tipo de hospedaje.
2.2.1 DEMANDA PROCEDENCIA’ DESTINO POR MOTIVO?
EXCURSIONISTAS
TURISMO RECEPTIVO'[TRANSITO 6
SITA A FAMILIARES
SITA A AMISTADES
NACIONALES TROS P
b
DEMANDA PARA HOTEL Bl
S ESTRELLAS CLASE a3
LLEGADAS DE TURISTAS NEGOCIOS =lo
EXCURSIONISTAS ol|R
e 5z
2o
3l
TURISMO RECEPTIVO =
INTERNACIONALES 9
ICuadro No. 1 é
-
m
®
7 FUENTE: Secretaria de Turismo (g
P
o]
mn
m
)
@]
b4
>
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LLEGADAS DE TURISTAS NACIONALES E
INTERNACIONALES A BOCA DEL RIO,
VER. EN EL ANO 1999

En la grafica #1 se observa que el porcentaje
de visitantes nacionales es mayor que el de visitantes
internacionales.

LLEGADAS DE TURISTAS A BOCA DEL RIOEN
1999

Extranjeros
4%

Nacionales
96%

FUENTE: Fondo Nacional de Fomento al Turismo. Oficinas Estatales de
Turismo, Secretaria de Turismo

GRAFICA #1

DATOS OBTENIDOS
El ndmero de visitantes a Boca del Rio nacionales e

internacionales al afio son; 1,628,135 y 68,505 vy
los cuales representan el 96% y 4% del total de
viajeros respectivamente.

LLEGADAS NACIONALES A BOCA DEL
RIO EN 1999

En la gréfica # 2 se presenta el porcentaje de
visitantes nacionales a Boca del Rio, dividido entre los
diferentes motivos de viaje.

LLEGADAS NACIONALES A BOCA DEL RIOEN

EL 1999
POR MOTIVO

VISTAA — yisma A
1 0/

4%

1%

ESTUDIO
2%
PLACER
TRANSTO 56%
1%

FUENTE: Fondo Nacional de Fomento al Turismo. Oficinas Estatales de

Turismo. Secretaria de Turismo

GRAFICA #2

DATOS OBTENIDOS
El nlimero de visitantes nacionales a Boca del Rio al

afo por motivos de negocios son = 260,501.60
Otros datos importantes

Estadia® ( nimero de dias promedio que se hospeda el
turista): 2.3

Densidad” (numero de
habitacion): 1.8

turistas hospedados por

¥ FUENTE: Fondo Nacioal de Fomento al Turismo. Oficinas Estatales de Turismo.

7

YHE3INO ZINY 83131

IVYNOIS3HA0Ud SISTL VHNLOIALINDYY 3AA AvLINDYS




LLEGADAS INTERNACIONALES A BOCA
DEL RIO EN 1999

El la grafica #3 se presentan los porcentajes de
viajeros internacionales por motivos de viaje.

LLEGADAS INTERNACINALES A BOCA DEL

RIO ENEL 1999
PORMOTIVO
VISITA A OTROS
AMI?;’QDES y . PLACER
VISTTA A T e 2%

FAMILIARES
10%

TRANSITO
3%
ESTUDIO NEGOCIOS
4% 49%

FUENTE: Fondo Nacional de Fomento al Turismo. Oficinas Estatales de
Turismo. Secretaria de Turismo

GRAFICA #3

DATOS OBTENIDOS
El numero de visitantes a Boca del Rio internacionales

al afio cuyos motivos de viaje son negocios son =
13,007.73 que representan el 49% de los viajeros al
municipio.

Otros datos importantes

Estadia: 1.88

Densidad: 1.89

RESUMEN DE LA DEMANDA ACTUAL EN
BOCA DEL RIO, VER.

De la grafica #2 y #3 se han separado los datos
de turistas nacionales e internacionales en Boca del
Rio al afo cuyos motivos de viaje son los negocios,
dando como resultado los siguientes datos:

DEMANDA DE TURISTAS DE NEGOCIOS
POR ANO :

INTERNACIO
NALES

NACIONALES
95%

GRAFICA#4

DATOS OBTENIDOS
La demanda total de turistas de negocios en Boca del

Rio es de 273,509.33 visitantes al afio.

8
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DEMANDA ACTUAL DE HABITACIONES

A partir de el dato de la demanda de turistas de
negocios, el promedio de dias que el turista se
hospeda (estadia) y el promedio de turistas por
habitacion (densidad), se calculara el numero de
habitaciones necesarias para cubrir la demanda y
entonces poder determinar el déficit actual de
habitaciones, e! procedimiento serd como sigue:

Para el célculo de habitaciones necesarias serd como
sigue:

El ndmero de visitantes al afiol/ 365 dias y el
resultado entre la densidad y el resultado por la
estadia, de lo que resulta lo siguiente:

Para datos de turista nacional.
[ (260,501.6/365) /1.8] x 2.32
Habitaciones necesarias = 888.25

Para datos de turista internacional.
Habitaciones necesarias = [ {13,007.73/365) /1.89]

x 1.88
Habitaciones necesarias = 35.94

Total de habitaciones necesarias = 924.19

O yer grafica# 2y #3

OFERTA DE HABITACIONES EN BOCA
DEL RIO, VER.

La oferta actual de habitaciones en el municipio
de Boca del Rio se observa en el cuadro #2, de esta
tabla se tomara el nimero de habitaciones de 5
estrellas ya que los servicios de negocios se
consideran en este rango.

o nd e SRCAINSRE) ) A
OTAL 946 30 28187 1926

% ESTRELLAS 16 7 2008

4 ESTRELLAS 37 3 2790

[SESTRELLAS 110 1 5630 31
D ESTRELLAS 125 3 3647 %
TESTRELLA 31 2 3267 8
GTROS 521 1T 10843 506

FUENTE: Cuadernilo Mumcipal de
Boca del Rio, Ver. INEG!

Cuadro #2

9

YHYIANDO ZIiNy a313r

AVYNOIS340¥d SIS3L vHNLO3LINDHY 30 gv.LINdv4




BALANCE DE MERCADO

El ndmero de habitaciones existentes en el
municipio de Boca de! Rio es de 681 y como resultado
del andlisis de la demanda actual se necesitan 924
habitaciones; por lo que el déficit es de 243
habitaciones de cinco estrellas.

Cabe senalar que dependiendo de la densidad
permitida en la zona donde se encuentre el terreno
sera la propuesta de habitaciones a construir.

DIAGNOSTICO

Existe un oferta de 681 cuartos de hote! de 5
estrellas en Boca del Rio lo que representa el 35 %
del total de cuartos en el municipio y solamente estan
repartidos en 3 hoteles, cabe senalar que éstos
hoteles estan dedicados al turismo de negocios, por lo
que el principal mercado hotelero es turismo de
negocios de 5 estrellas, también se observa que 7 de
los 16 hoteles de 5 estrellas en el estado de Veracruz,
se encuentran en Boca del Rio.

Con base en el anterior andlisis y de acuerdo con la
oferta hotelera, se deduce que los hoteles de
categoria 5 estrellas son insuficientes para la
demanda real de turistas, por lo que el proyecto del
nuevo hotel deberd ser de una categoria turistica de 5
estrellas que permita absorber parte de esta
demanda.

CONCLUSION

Se propone un hotel cinco estrellas de negocios que
por su localizacién y objetivo se obtenga apoyo del
Consejo de Inversién Veracruzano, estara dirigido al
turista de negocios, por ser este tipo de viajero el de
mas afluencia en el municipio, se podran construir
hasta 243 habitaciones que representa [a demanda
actual de habitaciones, ademas de que un proyecto de
este tipo representaria un incremento en las fuentes
de trabajo, temporal y permanente.

sin dejar de tomar en cuenta que existen actividades
de relajacion, deporte y entretenimiento.

10

YyH3INo ziny aanar

TVYNOISIH40dd SI1SAL  vHNLIILINDHY 3a aviIndv4




CAPITULO DOS
ANALISIS DEL USUARIO
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ANALISIS DEL USUARIO

En la primera parte de éste capitulo se presenta la
clasificacion de hoteles en los cuales el usuario
dependiendo se sus necesidades y costumbres se
hospeda, en la segunda parte se describen los
diferentes tipos de usuarios, asi como e! tipo de hotel
donde se hospedan.

CLASIFICACION DE HOSPEDAJE™

Para llevar a cabo la clasificacién de hoteles por
categorias, en todo €l mundo se toman en cuenta los
3 siguientes factores basicos:

a) La estructura y los servicios fisicos, en cuanto
ala ubicacion, magnitud y calidad de los terrenos; las
instalaciones y la decoracion, el tipo de habitaciones,
areas de esparcimiento, asi como los servicios de
bafio, teléfono, television, radio y aire acondicionado,
entre otros.

b) Los servicios personales especificos, como los
de recepcion, informacion, camarista, valet, agentes
de seguridad, personal uniformado, restaurante, bar y
centro nocturno.

c) Los servicios complementarios de
concesionarios, como son: la agencia de viajes, la
arrendadora de automéviles, los guias con o sin
automovil, los comercios de artesanias, florerias,
perfumerias, farmacias, peluguerias, salones de
belleza, sauna, masaje, gimnasio y cambio de
moneda, entre otros.

' FUENTE: waw.sectur com

Las modalidades que se utilizan para significar la
categoria del alojamiento pueden referirse a grados,
letras, estrellas u otro tipo de simbolos, que
corresponden todos ellos, en distinta medida, a!
hospedaje de lujo, de primera, de segunda, tercera y
cuarta categorias.
En México se establecen seis distintos grados o
categorias de hospedaje:

» lestrella

» 2 estrellas

» 3estrellas

» 4 estrellas

P Sestrellasy

» Gran turismo.

Hotel de 1 estrella

Establecimiento que provee al huésped de alojamiento
tinicamente, no es necesario que tenga restaurante o
cafeteria y sus servicios se limitan a cambio de ropa y
limpieza de la habitacion diariamente, proporcionando
al huésped: bafio comunitario.

Hotel de 2 estrellas

Establecimiento que provee al huésped de
alojamiento, cuenta con cafeteria a ciertas horas,
limpieza en la habitacién, cambio de ropa y toalias, los
muebles son sencillos, la habitacion tiene bafio con
regadera.

-
N
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Hotel de 3 estrellas

Establecimiento que provee al huésped de
alojamiento: cuenta con servicios de alimentacién en
cafeteria, limpieza a la habitacién, sus muebles son
sencillos y cuenta con regadera con agua caliente,
excusado y lavabo en la habitacion.

Hotel de 4 estrellas

Establecimiento que provee al huésped de
alojamiento, cuenta con restaurante y / o bar, alberca,
la habitacion cuenta con tina o regadera, lavabo y
excusado, cuenta con aire acondicionado o
calefaccion, mobiliario de primera, servicios bilinglies y
la habitacion tiene un area aproximada de 20 a 25
m2.

Hotel de 5 estrellas

Establecimiento con equipamiento selecto, que provee
de alimentacion en uno o varios restaurantes y
cafeterfas, cuenta con uno o mas bares, musica y
entretenimiento, servicio a las habitaciones durante
18 hrs., personal directivo bilinglie o poliglota en
espaiol, inglés, francés, etc.; su personal supervisor
es bilinglie; personal de servicio completo las 24 hrs.
del dia, perfectamente uniformado; su amueblado,
aifombra, acabado e instalaciones son de calidad
selecta. El bafio cuenta con regadera, tina, lavabos,
excusado y bidet.

DESCRIPCION DE TIPOS DE TURISTAS

Considerando las conductas de! viajero, el
turismo es la suma de conductas particulares que
juntas interaccionan y se mezcian entre si.

De éste modo en éste capitulo se presentan diferentes
tipos de turistas, y de esta manera diferenciarlo del
turista de negocios del cual se presentan
caracteristicas especificas.

Hay turistas que conscientemente escogen sus
destinos, otros llegan a su destino por coincidencia o
porque habia una oferta, hay turistas que necesitan
saber todo acerca de su destino, hay otros que
buscan donde realizar ciertas actividades o llegan a un
lugar especifico por algln interés, ya sea natural,
cultural o de negocios. Por las actividades que realizan
los turista se pueden clasificar en dos tipos segin la
Secretaria de Turismo, (SECTUR).

a) TURISTA VACACIONAL.- Aque! que viaja y se
hospeda cerca de atractivos naturales, como playas
selvas, lagunas, donde pueda disfrutar de sol, agua,
deportes, diversion, etc., cerca de atractivos histéricos;
ciudades coloniales, construcciones prehispanicas,
monumentos 0 museos de interés, etc., generalmente
se hospeda cerca de centros comerciales y lugares de
consumo.

Para este tipo de turista existen diferentes tipos de
hoteles como son:
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Resorts.- Hoteles que estan ubicados cerca de lagos,
playas, campos de goif o cerca de atracciones
deportivas organizadas.

Estos hoteles ofreces paquetes de desayunos,
actividades deportivas y visitas guiadas.

Generalmente se hospedan parejas, familias y rara vez
personas solas, por lo que la mayor parte de las
habitaciones son dobles, junior suites y master suites.
Estos hoteles son casi siempre de cuatro o cinco
estrellas.

Spa.- Hoteles ubicados en lugares muy pacificos y la
razén por la que se busca hospedaje es por salud y
acondicionamiento fisico.

El usuario son personas solas y parejas que buscan
relajacion y  acondicionamiento,  generalmente
ejecutivas, de altos recursos econdmicos y de edad
madura.

Generalmente ofrecen paquetes de cuidado del
cuerpo, asi como de ejercitamiento fisico, comidas
naturistas, entre otras.

Estos hoteles estdn dentro de las mas altas
clasificaciones como cinco estrellas y granturismo.

Ecoturista.- Hoteles ubicados cerca de atracciones
naturales no explotadas por el turismo masivo, como
cerca de parques nacionales, cascadas, grutas, etc.
Estos hoteles son de muy baja densidad, de manera
que no afecten el medio y los servicios incluyen visitas
guiadas y algunos deportes.

El usuario son generalmente grupos de jévenes o
parejas jovenes que buscan contacto con la
naturaleza.

Esta clase de hoteles puede ir desde una a cinco
estrellas, dependiendo de la zona y clase social a la
que se dirige.

Hotel casino.- Ubicado cerca de una zona de casino y
diversiones nocturnas.

El usuario es generalmente de entre 25 a 45 afos y se
hospedan generalmente en parejas.

La calidad de servicios que se ofrece es de cinco
estrellas.

b) TURISTA DE NEGOCIOS.- Surge a partir de las
Aquel que viaja por motivos de negocios; sus
actividades principales son: reuniones con clientes,
socios y empleados, exposicion de productos a cierta
compafiia o cliente, asistir o dar conferencias a
companias diversas, asi mismo tener servicios de
apoyo como agencia de viajes, renta de automoéviles y
renta de equipo de computo.

Debido a que este tipo de viajero de negocios esta en
constante movimiento, necesita facilidades de trabajo
en la habitacion, como son lugar de trabajo, lineas
telefonicas y poder tener reuniones en la misma
habitacion. Este tipo de viajero busca siempre estar
hospedado donde tenga facilidades de reunion, renta
de equipo, paqueteria, facilidades bancarias y de
cambio de divisas, comunicacion, cercania con buenos
restaurantes y centros comerciales entre otras. El
viajero de negocios puede alquilar una habitacion
como oficina, por un tiempo determinado y recibir a los
clientes en determinado nimero de suite y ademas de
buscar facilidades de reunion también busca
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actividades extras de relajacion, ejercicio, descanso o
visita a un sitio historico o cutural.

Para satisfacer las necesidades del turista de negocios
existen los siguientes hoteles:

Hote! de aeropuerto.- Ubicados dentro o muy cerca de
aeropuertos, el objetivo principal es minimizar el
tiempo de vuelo, también son utilizados cuando no
existen vuelos de conexién el mismo dia.

El usuario generalmente viaja solo y se ofrecen
facilidades de reunion en salas de junta y salones de
convenciones.

Debido a el corto tiempo de estancia las habitaciones
son mas pequenas de lo normal y las facilidades de
reunion son modestas. La calidad de los servicios que
se ofreces es de cinco estrellas.

Convencion y reunion.- Ubicados cerca de zonas
industriales o de oficinas.

Ofrecen facilidades para reuniones de negocios a
peguenos y grandes grupos.

El usuario generalmente viaja solo y requiere
facilidades de trabajo en la habitacion.

Este tipo de hoteles atrae también a turistas
vacacionales solo cuando es temporada alta
vacacional que es generalmente temporada baja en
los negacios.

La calidad de los servicios que se ofreces es de cinco
estrellas.

All-suite.- Se ubican en lugares de descanso o cerca de
oficinas y todas las habitaciones son suites que son

generaimente para estudio o usadas como oficinas
generalmente. La calidad de servicios es de cuatro y
cinco estrellas. ‘ ‘ ’
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CAPITULO TRES

ANALISIS DEL MEDIO
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ANALISIS DEL MEDIO

Siendo México un pais de gran riqueza cultural y
biolégica, no podemos dejar pasar la oportunidad de
retomar y rescatar nuestra diversidad biologica ¥y
cultural. En este capitulo se presentan diversos
factores que modifican el entorno fisico y natural de la
region. Estos factores nos determinardn  las
respuestas que se den en el proyecto
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ASPECTOS GEOGRAFICOS Y
NATURALES

UBICACION GEOGRAFICA

Coordenadas geograficas externas son:
Al norte 19° 03’ de latitud norte; al este 96° 06' y al
oeste 96° 09’ de longjtud oeste.

Porcentaje territorial
Ei municipio de Boca del Rio representa el 0.1 % de la

superficie del estado.

Colindancias

El municipio de Boca del Rio colinda al norte con el
municipio de Veracruz y el Golfo de México; al este con el
Golfo de México y el municipio de Alvarado; al sur con los
municipios de Alvarado y Medellin; al oeste con los
municipios de Medellin y Veracruz.

GEOLOGIA

El tipo de suelo del municipio esta formado por erosién
aluvial y edlica y el tipo de roca es sedimentaria.

CLIMA

El 100% de la superficie municipal es de clima calido
subhimedo ( A (w2))con lluvias en verano, de mayor
humedad.

Fig. 1

CLIMAS

GOLFO DE MEXICO
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REGIONES, CUENCAS Y SUBCUENCAS
HIDROLOGICAS HIDROGRAFIA  /

NOMBRE ~ NOMBRE ~ % D '
REGION  CUENCA - SUBCUENCA SUPERFICIE ]
- . MUNICIPAL -
PAPALOAPAN Jamapa  RJamapa  46.12 N
yowos,  R.SanFco. 5388 [/L\\{V N l
Pto. De Ver. ! \

Cuadro 3
PRECIPITACION PLUVIAL

La regién recibe 1345 mm anuales de lluvia que se VERACRUZ
distribuye en forma irregular en el transcurso del ano.

La temporada de lluvias principia en junio y termina en

septiembre. El mes mas lluvioso es agosto y el mas /
seco es febrero. El promedio mensual de dias PUENTE MQRENO
despejados es de 24 a 26. Los meses de la época
invernal, en los que la precipitacion es muy escasa,
son los que presentan menor nubosidad.

La temporada de ciclones es de agosto a octubre

GOLFO DE MEXICO

B?CA DE!

DIRECCION DE VIENTOS Y HURACANES

(INVIERND - |PRIMAVERA Im m ,,,,,

%3%%

RIO JAMAPA

Fig. 2

TESIS C0¥
FALLA DE *: EN‘
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AGRICULTURA Y VEGETACION

CONCEPTO. -~ - |NOMBRE. . i NOMBRE iU
o |CIENTIFICO JLOCAL' | -
AGRICULTURA | Mangifera Mango | Comestible
6.8%dela indica Maiz Comestible
superficie Zea mays Camote | Comestible
municipal. | lpomea batatas | Chile Comestible
Capsicum Jitomate |Comestible
annum
Lycopersicon
esculentum
PASTIZAL Panicum Privilegio |Forraje
maximum
43.28 % de la|Hyparrhenia Jaragua |Forraje
superficie hirta Estrella | Forraje
municipal. Cynodon africana
plectostachyus
Digitaria Pangola |Forraje
decumbens
BOSQUE Rhizophora Mangle |Madera
413% de lajmangle rojo
superficie
municipal
OTRO
458 % de la
superficie
municipal.
Cuadro #4

AGRICULTURA Y VEGETACION //

Fig. 3

GOLFO DE MEXICO

SIMBOLOGIA

A AGRICULTURA
P PASTIZAL

B BOSQUE

ZU  ZONA URBANA
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ASPECTOS CULTURALES

En esta seccion se presenta una breve resena de la
historia de Veracruz, asi mismo debe de entenderse
los municipios de Veracruz y Boca del Rio como una
unidad y zona conurbada, y que por consiguiente los
atractivos y lugares turisticos o de negocios son
comunes.

Veracruz fue fundado por los espaiioles el 22 de abril
de 1519. Primer puerto de México y destino turistico
por excelencia. Aqui se encuentran los baluartes que
defendieron innumerables veces a la poblacion,
conservandose aun, el Baluarte de Santiago, fuerte
virreinal y Ultimo testimonio de lo que construyd el
sistema amurallado de Veracruz colonial; su funcién
era defender el puerto con sus fuegos cruzados de
cualquier ataque marino que rebasara la fortaleza de
San Juan de UlGa. En el interior se aprecian “Las joyas
del pescador”, piezas que conformaban parte de un
cargamento colonial que sufrié un naufragio.

San Juan de Ulda: Muelle, fortaleza, prision y palacio
presidencial sucesivamente. En 1838 participé en el
combate contra la armada francesa en la llamada
“Guerra de los pasteles”. Nueve anos mas tarde
durante la invasion norteamericana nuevamente sus
cafiones actuaron en defensa de la nacién. Durante la
colonia tuvo prisioneros célebres como Fray Servando
Teresa de Mier. En 1915 Venustiano Carranza dictd un
decreto que convirtid a San Juan de Ulda en residencia
presidencial. En la belleza arquitectonica del puerto
sobresalen construcciones como ei palacio de!
ayuntamiento, la catedral de Veracruz construida en

1731, el museo de la ciudad que cubre un poco mds
de cuatro siglos de acontecer del puerto. El archivo y
biblioteca de !a ciudad del siglo XVill en el que
actualmente hay talleres de artes plasticas, centro de
informacién y libreria con cafeterfa. El ilustre instituto
Veracruzano de Cultura. La aduana maritima. Ei
edificio de correos y telégrafos y el teatro Francisco
Javier Clavijero inaugurado en 1900.

La cocina veracruzana permite deleitar exquisitos
platillos, abundantes en frescos mariscos, deliciosas
frutas tropicales los inevitables antojitos y el sabor
provinciano de sus tradicionales cafés. Para cualquier
tipo de gusto, el menl se engalana siempre con un
gran toque regional. Primeramente se tiene que
mencionar el guachinango a la veracruzana, el pato a
la veracruzana o el mondongo a la veracruzana. El
ceviche y el caldo largo, son platilios que se tienen que
probar , sin olvidar las mojarras fritas o al mojo del ajo,
la jaiba en chipachole o los camarones enchipotiados.

Estos platillos se pueden acompafiar con los
famosisimos “toritos”, bebidas a base de frutas y
leche condensada. Otras bebidas tradicionales son el
habanero, mezcla de aguardiente de uva y cafia.

Los portales es el lugar mas animado, donde se
escuchan mariachis, con musica del bajio, canciones
nortenas, trios romanticos, marimba y los sones
jarochos.

Otros lugares para divertirse se encuentran en
Veracruz y Boca del Rio, como las discotecas y bares
ubicados en todo lo largo del puerto y de ia costa.
Importantes centros comerciales ubicados en Boca del
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Rio como plaza Acuario, Plaza Cristal, Plaza Mocambo,
Plaza de las Américas y Plaza Soriana. En estos
centros comerciales se encuentran artesanias,
articulos de lujo, cuentan ademés con tiendas
departamentales, bancos, cines, supermercados,
zapaterias, restaurantes y juegos infantiles.
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CAPITULO CUATRO

ANALISIS DEL SITIO
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ANALISIS DEL SITIO

El gobierno de! municipio de Boca del Rio, Ver.
propuso tres diferentes posibles lotes (ver Fig. 4)
donde es posible construir instalaciones turisticas.

Fig. 4

La eleccion del terreno fue a través de un andlisis
comparativo de diferentes factores que inciden sobre
estos, a continuacion se presentan los factores por los
cuales se eligié el terreno.

Los tres lotes se encuentran en la zona Costa de Oro,
el primero se encuentra frente a un centro comercial y
los dos restantes sobre la costera.

NO
CONVENIENTE
1 MALOX [BASO ¥ |MUYBUENA ¥ |T.PLANO V[MALO X X
2 [BUENO |ALTO X  |MUYBUENA VT.PLANO  |BUEND CONVENIENTE
MUY MUY
BUENO MUY BUENA CONVENIENTE
3| ALTO X Y T.PLANO YBUENO ¥
Cuadro 5
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Las caracteristicas del terreno # 3 que resulta el més
conveniente para la realizacion del proyecto son las

siguientes:

Se encuentra localizado en ia Av. Manuel Avila
Camacho, la cual es una avenida principal que
comunica con el centro Histérico de Veracruz y hacia el
otro sentido con e! aeropuerto.

VISTAS.- La vista es hacia la playa a la cual tiene
acceso.

INFRAESTRUCTURA.- Cuenta con todos los servicios ,
drenaje, agua, teléfono.

TOPOGRAFIA.- El terreno es casi plano con un desnivel
total de 0 a 1 m, el suelo es de tipo regosol debido a
que hasta la zona de playa donde tiene un desnivel de
5m.

COSTO.- Ei valor del terreno es elevado ya que estd
sobre una avenida principal

CERCANIA CON ATRACCIONES.- Se encuentra cerca de
la zona restaurantera, de la zona de hoteles de 5
estrellas , oficinas, servicios y comercios, cerca de 2
plazas comerciales y del World Trade Center Veracruz.
El area del terreno es de 10500 m2 por lo que permite
la construccién de 126 habitaciones.

Conclusiones

Seglin las propuestas de inversion del estado de
Veracruz se necesitan hoteles con atencion
personalizada de 100 a 150 habitaciones.

Segin el balance de la demanda y oferta de
habitaciones en boca del rio, ver. EI numero de

habitaciones que son necesarias para cubrir la
demanda de turistas de negocios es de 243 hab.

Segin el programa de desarrollo urbano de Veracruz
la densidad maxima para hoteles es de 120
habitaciones por hectérea.

El area del terreno seleccionado es de 10,500.00 m2
lo que nos permite construir 126 habitaciones como

maximo.

El reto a que nos enfrentamos al final de siglo es
enorme, pues en el turismo no todo son ventajas; uno
de los inconvenientes mas preocupantes de hoy son ,
precisamente, los efectos negativos de la industria
turistica sobre el medio ambiente.

TESIS GON
FiLLA DE ORIGEN
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ASPECTOS FiSICOS DEL TERRENO

En esta seccion se presentan factores fisicos que
afectan al proyecto.

P
7

=

T CRILETINTORERA™

* AREA 13.341.00
- ‘lq
Fig. 5

ORIENTACION.
El norte esta ubicado casi perpendicularmente

al terreno hacia la playa, 10 que permite abrir las vistas
hacia ésta sin tener asoleamiento directo.

TOPOGRAFIA.
Existe un desnivel de cinco metros desde la

avenida principal hacia la playa en una distancia de
70m lo que representa una pendiente del 7%, de

BOULEVARD DEL MAR

Fig. 6

manera que el terraceo del terreno es un elemento
importante para lograr una mayor integracion hacia la
playa.

SUPERFICIE.
Se observa que el drea total es de 13 400.00

m2, distribuidos rectangularmente en una proporcion
1a25

SV
T NN
Phow LA
Pladig A\

BhiL4 DB ORIGEN
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En la figura 7 se observa la ubicacion de las
fotografias del terreno y colindancias.

Fig. 7

Vista de! bulevar M. Avila Camacho hacia el terreno
propuesto, donde se observa que el terreno es casi
plano, se aprecia las vistas que existen hacia la playa.

s vt

En la foto 2 es vista desde la playa donde se ve que
las colindancias inmediatas atin no estan construidas.

En ta foto 2 también se observa que existe un desnive!
del terreno a la playa.

En la foto 3 se ve la vista de la playa donde se ve un
hotel 5 estrellas como tnico objeto arquitectdnico en
la zona.

En la foto 4 se aprecia vivienda de un solo nivel de
altura, con acceso a la playa se observa que es de
nivel alto, tiene las techumbres inclinadas debido a
que proporciona sombra y desaloja el agua mas
facilmente. Estd hecha de materiales comunes como
tabique y concreto y teja de barro.
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ASOLEAMIENTO

La proyeccion de los rayos solares €s importante ya
que nos permite saber con que angulo llegan éstos al
sitio en las diferentes estaciones del aio.

vientos N

‘/m:s 23

VISTA

AL

DOULEVARD DEL MAR

Fig. 7

PROYECCION DE SOMBRA
EL 21 DE JUNIO A LA 12.00 HRS

Fig. 8

PROYECCION DE SOMBR/A

EL 22 DE DICIEMBRE A JA 12.00 HRS

TRets GOV

i D ORIGEN
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ASPECTOS URBANOS

El hotel que se propone se encuentra ubicado dentro
de una zona urbana, ésta se verda afectada por la
presencia del hotel y la solucién de éste se vera
influenciado por el entorno urbanistico. En esta
seccion se estudian las fuerzas que convergen en el
predio y que determinaran diversas soluciones.

LRSI TLRISTICD
TERRENO PROPUESTO~.

2l

==

nlt—

]
it

En la figura 10 se observan los diferentes usos de
suelo que existen airededor del terreno, donde
destaca que el terreno esta ubicado en un corredor
turistico todavia en proceso de desarrollo, 1o que
significa que fa construccién que se realice dara pauta
a las posteriores. También se encuentra cerca de una
zona habitacional clase alta, lo que hace sea una zona
exclusiva.

SIMBOLOGIA

EDUCACION Y CULTURA B
COMERCIOS
COMUNICACIONES
RECREACION Y DEPORTE
HOTELES

BARES Y RESTAURANTES
TIENDAS Y ALMACENES
OFICINAS

HABITACION UNIFAMLIAR
HABTACIONMULTFAMLLR ~ E 2

BN
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INFRAESTRUCTURA

En el cuadro 5 se hace referencia de la
infraestructura del terreno escogido, en esta seccién
se presentan esas caracteristicas de ubicacion del
tetreno.

Servicios

Gracias a la planeacion urbana del municipio de Boca
del Rio, los servicios de agua potable, drenaje,
electricidad vy teléfono ya se encuentran instalados,
alin antes de alcanzar una ocupacion de la zona, esto
refleja el interés del gobierno en el desarrollo de la
zona.

Instalacion eléctrica.

Por la avenida M. Avila Camacho donde se
encuentra ubicado el terreno existen ductos
subterrdnecs de alta y baja tension, lo que es
indispensable ya que la instalacion particular del hotel
necesitara alta tensién.(ver fig. 11)

Alumbrado.

El alumbrado publico que existe sobre la
avenida consta de postes de 9 metros de altura con
dos brazos y luminarias de vapor de sodio, que se
ubican en el camelldn central de fa avenida, lo cual es
importante para la seguridad de! cliente.(ver fig. 11)

Drenaje.

La avenida cuenta con drenaje sanitario y pluvial, aun
que cabe sefialar, no se ocuparan estos, Sino que €l
agua pluvial y sanitaria se tratara y se utilizara en riego
e inyeccidn al subsuelo.(ver fig. 11)

Agua potable.

La avenida cuenta con una red principal de
agua potable de 50cm de la que se tomara el agua
potable para el hotel.

Mobiliario urbano.
Ya que el corredor esta planeado turisticamente,

existen basureros a cada 50 ¢cm sobre la banqueta,
ademas que estas son de 3m de ancho.

o~y 0
LINEAS ELECTRICAS LUMINARIADE 9M
Y TELEFONICAS , e

POR DUCTO

~BASUREROS A CADA 25M

» DUCTO DE-LUMINACION
/ ELECTRICA PUBLICA
DRENAJE AGUAS NEGRAS
B. MANUEL AVILA CAMACHO.
Fig. 11

TIR (W

b

FALLA DE ORIGEN
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VIAS DE ACCESO

TERRESTRE. Existe una vialidad que corre a lo largo de
la playa, que comunica toda la zona de hoteles,
centros comerciales y restaurantes, por la cual se
puede acceder. La avenida tintorera, sobre la cual se
ubica el predio comienza en la glorieta de la plaza Las
Américas y continua toda la playa por la zona Costa de
Oro, hasta unirse con la Av. Adolfo Ruiz Cortines en el
[imite de los municipios de Veracruz con Boca del Rio.
(verfig. 12y 13)

En cuanto al acceso al terreno existe la avenida
Manuel Avila Camacho que es donde se ubica el
terreno y por la que se puede acceder desde el
aeropuerto, también existen dos avenidas que
- e m=s mes  3VENida principal

= = = = = avenidasecundaria

comunican con el centro histérico de Veracruz, una de
ellas es la Av. Manue! Avila Camacho y la otra es el
Bulevar Adolfo Ruiz C., las cuales también conectan al
hotel con los sitios de interés como el World Trade
Center, San Juan de Ulda, diversas playas, zonas de
restaurantes y el centro de Boca del Rio.(ver fig. 12)

Es importante senalar que el terreno se encuentra
ubicado en una esquina de una avenida principal y
una calle secundaria, ya que el acceso principal se
ubicara sobre la avenida principal cerca de la esquina
para aprovechar las dos vialidades y el acceso de
servicio serd por la vialidad secundaria donde los
vehiculos de servicio puedan maniobrar y no se
encuentre a la vista del piblico.

MARITIMA: Existe un crucero que llega al
puerto todos los iunes y al dia siguiente
sale., 10 que hace mas turistico e! puerto
de Veracruz, '

AEREA: El aeropuerto internacional de
Veracruz se encuentra a una distancia de
12 Km., del terreno, desde el cual se llega
casi directamente al hotel.

Fig. 12
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SITIOS DE INTERES,(ver fig. 13)

La localizacién del hotel respecto de los diferentes
sitios de interés es primordial considerando que entre
mas estén cerca mayor comodidad y ahorro de tiempo
del huésped.{Ver. Fig. 13)

1.- San Juan de Ul{a.
La zona arqueoldgica se encuentra en el lado norte del
puerto a donde se llega a través de la Av. M. Avila

Camacho.

2.- Centro historico de Veracruz.

En el se encuentran muchos atractivos historicos
como los arcos, el correo, el malecon, diferentes cafés
y el edificio municipal entre otros a los cuales se llega
Fig. 13

Y
7
Y

| SANJUANDEULUA \
>\ N
L =N
1 ’// Y/
/‘/’, A / . /
. ) 7
3 AN /Q";(/A

VERACRUZ

BOCA DEL RIO
zona conurbada
AUTOPISTA AMEXICO
. A CORDORA
el

a través de la avenida M. Avila Camacho. -

3.- Centros comerciales. ‘

En el drea de Boca del Rio a menos de 2km de
distancia se encuentran  diferentes  centros
comerciales.

4.- World Trade Center.

Ei centro de negocios y convenciones mas importante
de Veracruz se encuentra a 1.5 Km. de distancia por lo
que es importante la localizacion del hotel.

5. Playas.

Toda la zona donde se ubica el terreno del hotel son
playas de las que se puede disfrutar.

6. Centro de Boca del Rio.

El centro municipal se encuentra también cerca,
donde se pueden realizar actividades acuaticas en el
rio.

LA RUTA TURISTICA HACIA ANTON LIZARDO

La Secretaria de Desarrollo Urbano de
Veracruz propone!? una calle para enlazar
el aeropuerto directamente con el area
turistica a lo largo de la costa entre Boca de
Rio y Antodn Lizardo. Desde el aeropuerto,
hasta conectarse con la carretera de Anton
Lizardo. De esta manera podrila disenarse
como una ruta escénica y quedaria bien
con el concepto de aréas turisticas, lo cual
seria un atractivo para e! area.

2 Fuente: | de O de la zona da delos

municipios vercruz-Boca del Rio
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NORMATIVIDAD DEL LUGAR

El plan de desarrollo urbano en el Programa de
Ordenamiento  de la Zona Conurbada de los
Municipios de Veracruz-Boca del Rio establece cierta
normatividad, de la cual sdlo se citard la mas
importante y especifica del uso turistico.

Se definirdn algunos de Ios conceptos que: se
utilizaran en esta seccién: '

El coeficiente de de ocupacion de! sue|o (C 05S.) es el
maximo porcentaje de desplante en relacion a la
superficie total de un predio.

El coeficiente de utilizacién del suelo (C.U.S.) define la
maxima superficie toal de construccion en relacién a la
superficie total de un predio.

Coeficientes de ocupacién (C.0.S.} y utilizacion del suelo (C.U.S.).

% DESCRIPCION DEL USO

DENSIDAD ]C. 0.5, [C.U.S.

ALTURA RESTRICCIONES
MAXIMA

C105/Ha

N A A s B B P RS SRR 1

FRENTE JFONDO

Alojamiento, Bares y
restaurantes,  Tiendas y
almacenes.
15% |EQUIPAMIENTO 0.6 2 3 niveles 5 3 15

Cultura, salud, Comercio,
Comunicaciones,  Deportes,

Recreacion.
15%  [OFICINAS Y SERVICIOS 0.6 2 5 niveles 5 3 15
50% HABITACIONAL 0.6 2
FUENTE: CARTA DE USOS, DESTINOS Y RESERVAS. Secretaria de Desarrollo Urbano de Veracruz.
CUADRO No # 6
Estacionamiento .

Ya que la superficie del terreno es de 13,300.00 m21a
superficie mayor de desplante de construccion es de
7980.00 m2 y el 40% restante seran dreas verdes, asi
mismo la superficie total maxima de construccion serd
de 26,600.00m2

Cabe sefalar que dentro del corredor turistico también
se permiten usos como oficinas, comercio y
habitacion, lo que hace que la zona tenga riqueza de
usos y se complementen unos a otros.

El reglamento del construcciones local establece que
se tendran que construir cajones de estacionamiento
dependiendo del uso del inmueble como sigue:

Hotel- 1 por cada 4 Habitaciones

Restaurantes- 1 por cada 4 comensales

Sitios de reunion 1 por cada 8 personas.
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CAPITULO CINCO

EDIFICIOS ANALOGOS
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ANALISIS DE EDIFICIOS ANALOGOS

Se han tomado tres hoteles de negocios como
muestra a analizar, para asi poder establecer
conclusiones acerca de su localizacion, aspectos
naturales , dreas, locales, estructura y materiales
utilizados.
Los edificios aqui expuestos se han escogido tomando
en consideracion la clasificacion y tipo de hotel a! cual
se refiere esta tesis. Los andlogos estudiados aqui
son;

1. HOTEL FIESTAINN NAUCALPAN

2. HOTEL NIKKO MEXICO DF

3. HOTEL FIESTA AMERICANA VERACRUZ

ANALOGO1 HOTEL FIESTA INN NAUCALPAN
UBICACION: Se localiza en Periférico Norte esquina
con Av. Gustavo Baz. (Ver figura 14)

ENTORNO: Localizado a 5 min. del centro comercial
Plaza Satélite, a pocos kildmetros de corredores
industriales de Naucalpan, al Toreo de Cuatro Caminos
y con facil acceso a la zona de Polanco.

VISTAS: Las vistas de este hotel son completamente a
la zona urbana y a la Av. Periférico.(Ver foto 5)
ESTRUCTURA: El sistema constructivo es de zapatas
de concreto, columnas de concreto y losa reticular,
cuenta con 8 niveles.

Foto 5

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DE NEGOCIOS: Existen
dos tipos de habitaciones; la habitacion normal que
incluye dos lineas telefonicas y un escritorio donde se
puede trabajar, cuenta también con suites ejecutivas
donde ademds de la habitacion descrita arriba tiene
una estancia.

Existe un centro ejecutivo donde el cliente recibe todo
tipo de apoyo secretarial, ademds de contar con una
sala de juntas con equipo audiovisual.
Aproximadamente 120 personas caben en sus
salones de convenciones que pueden acomodar gente
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de diversas formas, en uno o varios espacios al mismo
tiempo.

INSTALACIONES: Cuenta con aire acondicionado
controlado por “fan-and-coil” (sistema pequefio que
sustituye a las manejadoras y puede ubicarse en la
camara plena), sistemas de inyeccion y extraccion de
aire en salones de reunion, restaurante y cocinas.
Cuenta también ademds de |[a instalacion
hidrosanitaria con ductos de ropa sucia y lineas de voz

y datos.

st arcaty g
/v iBaR G evoen AT X A
L/
/ : s
Py CPERACOR Y. N
/ DE EMAGECA
N HEVADONEE
unvoareicars
14 TOTMMENTE VErCLAAR POR 10 QUE MOLCE ~150 i‘
i e )
e Mt
SRS T vy

~.

. \ )
A LR
ulwﬁm‘mun‘a Mewsocrio \
e

Fig. 14

CRITICA: Se encuentra muy bien localizado ya que se
puede tener acceso tanto a la Via Gustavo Baz como a
Periférico, sin embargo no tiene nada de atractivas las
vistas. Esta construido como una escenografia; no
responde ni al clima ni a la orientacion sino a meros
intereses comerciales que dan como resuitado una
arquitectura importada, no cuenta con instalaciones.
deportivas.

Existen suficientes circulaciones verticales ubicadas
en los extremos 1o que hace que estén bien ubicadas.
La disposicion de las habitaciones en forma de “L” en
este caso es buena ya que obtienen luz del norte que
es buena para poder trabajar en la habitacion y
suficiente ventilacion ya que los vientos liegan de!

norte. (Ver figura 16)

SERVICIOS

DEPISO .ELEVADORES

CIRCULACIONES
DE EMERGENCIA . 772

“CIRCULACIONES

VISTAS . HUESPED
APERFERICO |
Y AV. G. BAZ i
I
|
i
LAS VISTAS NO SON UNA PRIORIDAD.
YA QUE ESTAS DAN A 2 AVENIDAS!
CIRCULACINES DE
SERVICIO Y EMERGENCIA
PLANTA TIPO
DE HABITACIONES : Fig. 15

TISE OV
fALiA DY ORIGEN]
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En la figura 16 se observa el esquema del
estacionamiento asi como los diferentes accesos a
este. La ubicacion del predio el cual tiene acceso a
una avenida principal hace que ésta se aproveche
como acceso principal tanto peatonal como vehicular,
en este caso existe un vestibulo suficientemente
amplio para no provocar conflictos viales, el otro
acceso es de servicio y tiene comunicacion a una calle
secundaria, de esta manera los camiones de carga
maniobran en un andén que tiene el acceso en una
calle de bajo transito vehicular.

Las circulaciones verticales son tres dos a los
extremos que se usan d emergencia y servicio y unas
centrales par puablico.

La lavanderia no esté cerca de los ductos de ropa por
que es dificil llevar la ropa hasta aqui, los talleres de
mantenimiento no tienen la adecuada ventilacion.

El cuarto de méaquinas no tiene un facil acceso para
los camiones de servicio.

La estructura reticular estd sincronizada con las
funciones de habitaciones y estacionamiento ya que
no estorba al paso de los automoviles.

CIRCULACIONES' \)EHCALES
DE EMERGENCIAY SERVICI?

/ ,/DUCTO DE BASURA
SE ENCUENTRALEJOS DE
LA LAVANDERIA

TALLERES DE MANTENIMIENTO

© . CUARTODE MAQUINAS

LAVANDERIA GRAL

~CIRCULACIONES VERTICALES
DE EMERGENCIA Y SERVICIO

-ACCESO DE SERVICIO

Fig. 16
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ANALOGO 2
NIKKO - MEXICO

Foto 6

HOTEL

UBICACION: Se localiza en Polanco a espaldas de fa
Av. Reforma.

ENTORNO: En al corazon de la exclusiva zona de
negocios y centros corporativos del area de Polanco, a
20 min. Del Aeropuerto Internacional Benito Judrez, a
unos pasos del Auditorio Nacional, rodeado de
importantes museos de renombre internacional,
elegantes boutiques y restaurantes.

VISTAS: El bosque de Chapultepec se puede apreciar
desde la crujia que da al sur y la zona de Polanco
desde la crujia norte.

ESTRUCTURA: El sistema constructivo es de pilotes de
concreto, columnas de concreto y losa maciza, cuenta
con 43 niveles.

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DE NEGOCIOS: Existen
tres tipos de habitaciones; la habitacién normal que
incluye dos lineas telefénicas y un escritorio donde se
puede trabajar, cuenta también con suites ejecutivas
donde ademas de la habitacion descrita arriba tiene
una estancia, y master suites ejecutivas que cuentan
con una habitacién con un sanitario, tina, regadera,
una estancia con un escritorio con conexién de voz y
datos, una sala de juntas para 10 personas, con
medio bafio y un vestbulo que divide el area de
negocios y de estar.

Existe un centro ejecutivo donde el cliente recibe todo
tipo de apoyo secretarial, ademds de contar con varias
salas de juntas con equipo audiovisual.
Aproximadamente 1800 personas caben en Sus

salones de convenciones que pueden acomodar gente
JUNURTS e ;

r/-:?‘ﬂg i (\,?\7. !
ALL L _J\.‘ \1 :\“J&
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de diversas formas, en uno o varios espacios al mismo
tiempo.

En la figura 17 se observa que debido a la disposicidn
de doble crujia las habitaciones tienen vista hacia el
bosque de Chapultepec y hacia la zona de Polanco.

La ubicacion de las circulaciones es buena ya que
desde los extremos se puede evacuar, sin embargo
sdlo uno de los extremos son circulaciones para el
publico, dando prioridad a el control de acceso en este

Caso.

- LAS CIRCULACIONES DE HUESPEDES
/ ESTAN CONCENTRADAS
/ EN UNEXTREMO

LA PLANTA DE HABITACIONES
ES DE DOBLE CRUJIA, PERMITIENDO

/
- Sy ALBERGAR MAS HABITACIONES
noofes——._& :
& \// X /&
£ wsTAS

>\ Bl ACIONES o
‘xﬁ}mﬁ
L0

AL BOSQUE DE CHAPULTEPEC

CIRCULACIONES

PLANTA TIPO DesERvcn
DE HABITACIONES

Fig. 17

En fa figura 18 se observa que en el primer nivel se
encuentra la zona de convenciones y restaurante,
cabe senalar que la reunion es totalmente hacia
adentro, podria ser posible 1a interaccion con las vistas
hacia el bosque de Chapultepec lo cual no se
aprovecho.

La cocina estd ubicada en el vértice de circulaciones
de servicio de manera que da servicio a restaurante y
salones de convenciones.

LAS CIRCULACIONES DE SERVICIO
LLEGAN A TODOSLOS SALONES DE CONVENCIONES
w05 ¥
LOCALIZADOS ESTRATEGICAMENTE
PARA ABASTECER TODO EL HOTEL. \
N e N )
N o .
AN patl L
N, e

BESTAURANT

s \U/’\)/ \MV\N\/\/ ; s-uw

ENUNA SOLA PLANTA SE ENCUENTRAN
SERWVICIOS DEREUNIONY \
CONCESIONES
DEBIDO AL ENORME FLUJO DE PERSONAS
ENELAREADE wauErEs ¥ CONVENCIONES,
EXISTEN CIRCULACIONES
VERTICALES EXGLUSIVAS PARAESTA AREA

PLANTA PRIMER PISO

Fig. 18
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En la figura 19 se observa que el segundo nivel estd
dedicado exclusivamente a salones de convenciones y
centro de negocios, es notable como los espacios de
convenciones se pueden dividir en distintas secciones
dependiendo el tamafio de los grupos.

LOS SALONES SON AREAS 105 SERY .
ol EL VERTICE PARA AHORRAR RECORRIDOS ,

EN
ESPACIOIS MAS PEQUEROS

s

i

NO ESXISTE MINGUN CONTACTO CON EL EXTERIOR
+LO QUE ES UN DESPERINCIO DE
CREAR MAS POSIBILIDADE S DE REUMON

LA CIRCULACION ES ALREDEDOR GE
UN ATRIO CENTRAL QUE VESTIBULA ,/
Y DISTRIBUYE -

PLANTA SEGUNDO PISO

Fig. 19

INSTALACIONES: Cuenta con aire acondicionado
controlado por “fan-and-coil”, sistemas de inyeccion y
extraccion de aire en salones de reunion, restaurante y
cocinas. Cuenta también ademds de la instalacion
hidrosanitaria con ductos de ropa sucia y lineas de voz
y datos.

CRITICA: Se encuentra bien ubicado, ya que estd
cerca de la zona de oficinas en Polanco, cerca de
centros comerciales y cerca de museos, zonas
histricas y de espectaculos, la estructura responde a
el tipo de terreno lacustre, le confiere mucha
importancia a las vistas sin importar mucho las
orientaciones, ya que cuenta con aire acondicionado,
del cual hace uso excesivo, sus instalaciones
ejecutivas son de calidad internacional y cuenta con
todo tipo de facilidades para el viajero de negocios,
cuenta con ductos especificos para cada tipo de
instalaciones que alberga. El interior esta decorado al
estilo japonés, demasiado exuberante, haciendo
derroche de materiales importados y formas griegas o
latinas como reminiscencia de grandeza, sin embargo
poco creativo y mucha escenografia innecesaria.
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En la foto 7 se observa el interior de una oficina y sala
de juntas en el centro de negocios, donde el espacio
promedio es para cinco personas y las instalaciones
de datos son importantes.

En la figura 20m se observa una planta de una suite
ejecutiva donde ademas del espacio de trabajo dentro
de la habitacidn existe otro espacio para reuniones de
negocios y un sanitario, exclusivo para las personas
externas.

Los espacios internos deberian ser mas flexibles, de
manera que se pueda integrar la sala de juntas con la
estancia, sin tener contacto con la habitacion o tener
los tres espacios aislados al mismo tiempo.
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ANALOGO 3  FIESTA
AMERICANA - BOCA DEL RIO

Foto 8

UBICACION: Se quaﬁza en BOCA DEL RIO VER. En el
boulevard Manue! Avila Camacho en la zona de Costa
de Oro.

ENTORNO: Localizado a 3 minutos del centro
comercial Plaza Las Américas, a pocos kilometros del
aeropuerto internacional Veracruz, a 4 minutos del
World Trade Center Veracruz, a 10 minutos del Puerto
de Veracruz y de importantes museos y zonas
arqueoldgicas.

VISTAS: Las vistas de este hotel son completamente a
la playa y mas alla hacia la isla de sacrificios.

ESTRUCTURA: El sistema constructivo es de pilas de
concreto, columnas de concreto y losa reticular, consta
de 7 niveles.

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DE NEGOCIOS: Existen
dos tipos de habitaciones; la habitacion normal que
incluye dos lineas telefonicas y un escritorio donde se
puede trabajar, cuenta también con suites ejecutivas
donde ademds de la habitacion descrita arriba tiene
una estancia, y algunas tienen sala de juntas.

Existe un centro ejecutivo donde el cliente recibe todo
tipo de apoyo secretarial, ademas de contar con cinco
salas de juntas con equipo audiovisual.
Aproximadamente 240 personas caben en sus
salones de convenciones que pueden acomodar gente
de diversas formas, en uno o varios espacios al mismo
tiempo.

INSTALACIONES: Cuenta con aire acondicionado en
casi todo el hotel controlado por “fan-and-coil”,
sistemas de inyeccién y extraccién de aire en salones
de reunidn, restaurante y cocinas. Cuenta ademas de
la instalacion hidrosanitaria con ductos de ropa sucia y
lineas de voz y datos.

CRITICA: Se encuentra muy bien localizado ya que se
puede tener acceso directo desde el aeropuerto
internacional, esta dentro de Ia zona de negocios de la
ciudad. y tiene prioridad de las vistas hacia la playa,
excepto por las habitaciones de los costados que
tienen vista directa a la colindancia.

THSS CO¥
FALL4 DE ORIGEN
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El area de convenciones esta perfectamente aislada
del drea de habitaciones, incluso tiene un acceso
desde el  estacionamiento, sin  embargo
volumétricamente parece un cuerpo de servicios,
anexado posteriormente al volumen general.

Tiene una gran area de recreacién lo que lo hace
flexible y atrae a muchos turistas vacacionales, sin
embargo estd dividida, en una parte se encuentra la
alberca, en otra la cancha de tenis y en otra el
gimnasio. Lo primero que se ve al entrar al hotel es
una gran plancha de asfalto de estacionamiento lo
cual no es nada agradable.

A LA BENVENDA 1 L HLESPED TENE OUE.
‘CAVPAR ATRAVESCE ELLABAOEL 80L ,

LAS CROUA DIOHE S ESTAN BEN LOCALZIGAS
108 SROESTE CNENOOE 10 (PARA DHSTRBU 6 & LOS HESPEDES
ESTANHTEGRADCS KA AL :

AAOONVENTOELEDATO - £

cumaroce | ShowsDe

PLATO CE REION {
ESUAKDERGA DLE G / j

mmwum‘zm/\

u PLANTA DE ACCESO

Fig. 21

En la figura 22 se observa el nivel sétano donde se
encuentra el acceso de servicios a través de una calle
interna hasta un punto medio donde existe una
circulacion horizontal que comunica convenciones-
cocina-lavanderia-administracion. Esto hace facil y
sencillo la distribucién de los productos de servicio y
mantenimiento.

EL ACCESO DE SERVICIO
E5 POR UNA CALLE INTERNA
PARALELA A LA COLINDANCIA LASPARTES QUE NO
SITUADA EN UN PUNTO NECESITANLUZ SE
INTERMECIO ENTRE ,LOCALZAN HACIA $1URD
CONVENCIONES Y COCINA. ’DECONTENcm
! i
/" CEMTRO D 1€00C0S |
;
i ;
/’ 3 ‘
siogsee | . LA COCINA ESTA LOCALIZADA
" coms o ESTRATEGICAMENTE
Fowpcoees AJACEN /00 DAR SERVICIOS
‘ A TODOEL HOTEL

T i ondms———
coam, /! ADMNSTRATIVAS

i~
‘/ f}?mﬂ

s BT e
L \\ // =1

PLANTA SOTANO

PAYA
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En la figura 23 se observa que la disposicion de las
habitaciones es en forma de “u" lo que hace que las
habitaciones ubicadas de frente a la playa tengan la
mejor vista, las habitaciones ubicadas en los extremos
que tiene vista hacia las albercas no tienen una vista
muy buena del mar ya que enfrente se encuentra otro
mddulo de habitaciones, por Gltimo las perores vistas
las tienen aquellas habitaciones que estan orientadas
hacia las colindancias.

Por otra parte éste esquema propicia Ia reunién en el
area de albercas frente al mal.

ESTACIONES DE SERVICIO
EN CADA PLANTA ESTAN.

LAS CIRCULACIONES

CIRCULACIONES
SUTES

VERTICALES
CIRCULACIONES
DEL HUESPED

VISTAS ALA CU.INNNCIA\\

WVISTAS

i ar
LUGARES MAS APARTADOS -~ VSTAS A
- PARALAS SUITES ~ - LA COUNDANGIA
v PLANTA TIPO
: HABITACIONES

Fig. 23

CONCLUSIONES
UBICACION:

La ubicacion mas adecuada de un Hotel de negocios
es sobre una avenida importante y de facil acceso a
diferentes zonas de importancia.

ENTORNO:

La cercania con sitios de interés que para el tipo
especifico de turista al que va dirigido, es esencial ya
que de esto dependerd la decision del lugar donde
hospedarse. Los centros de convenciones, centros
comerciales, centros de exposiciones, zonas de
oficinas o industriales, restaurantes, histéricas y de
entretenimiento son lugares donde el turista de
negocios realiza muchas de sus actividades.

VISTAS:

El turista colecciona postales en su mente; imagenes
que le recordaran de una placentera o solo una mas
visita a cierto lugar. Las vista a algin atractivo natural
o artificial se deben de aprovechar, y si estas no
existen crear atractivos visuales es el reto.

ESTRUCTURA:

La flexibilidad en un factor que siempre permitir
ajustarse a las diferentes necesidades del cliente. Las
losas reticulares son muy utilizadas ya que permiten
alcanzar un claro suficiente para tener flexibilidad en
los espacios. Los hoteles cerca de playas tienen
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estructura de concreto ya que solo éste resiste ante
los agentes de corrosion por la salinidad del agua y de
los suelos. Los materiales como la madera se podran
utilizar en areas interiores, acabados o alguna
estructura que asf lo requiera.

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DE NEGOCIOS

Los salones de convenciones y eventos son espacios
que deben garantizar una total flexibilidad, asi como
cercania con la cocina y andén de carga y descarga
para poder suministrar banguetes y mobiliario u
objetos de exposicidn a los diferentes salones.

Las salas de juntas y servicios secretariales son
servicios que tienen una mayor privacidad a los
salones de convenciones ya que gran parte de Ias
reuniones y negocios requieren de gran privacidad y
seguridad.

INSTALACIONES

La sofisticacion de las instalaciones depende de el
tamarfio del hotel, la clasificacion, ubicacion y tipo de
actividad primordial que se realiza.

En general todos los hoteles de negocios cuentan con
ductos horizontales y verticales para conducir las
instalaciones y cuentan con talleres para dar
mantenimiento tanto a instalaciones como a
mobiliario.

Instalaciones de voz y datos son esenciales en los
hoteles de negocios.

[N
m
m
m
@
2
c
N
©
c
m
é

n
>
(¢}
c
-
>
O
=)
m
>
P
o
c
3
m
Q
-
:
-
m
o
"
R
A
(o}
mn
m
@
o
F4
>
r~




CAPITULO SEIS

PROGRAMA ARQUITECTONICO

YHH3NO ZINY g313r ~
IVNOIS340¥d SiS3L VHNLO3LNDHY 3a avLiindv4d @




ANALISIS Y PROGRAMA
ARQUITECTONICO

Como resumen del andlisis de edificios andlogos se
presentan conclusiones de los mismos, asi como
conclusiones de la investigacion presentada
anteriormente.

El Consejo de Inversion Veracruzano, identifica como
necesidades y oportunidades de inversion dentro de!
sector turismo en Boca del Rio la construccion de
hoteles en un rango de 60 a 120 habitaciones, con
servicio especializado, es decir de 5 estrellas. Se
analizé e! municipio de Boca de! Rio de lo general a lo
particular para asi llegar a una propuesta especifica.
Partiendo de este hecho se presentan las siguientes
conclusiones.

ANALISIS DEL ENTORNO

El clima en toda la region es cdlido subhtimedo con
lluvias en verano A (w2), por lo que la orientacién de
los diferentes locales del hotel tienen que estar
abiertos o tener ventanas o entradas de aire hacia el
norte y a poca altura, asi mismo tener salida del
mismo por una salida de mayor altura esto disminuira
el uso de aire acondicionado aprovechando los
vientos.

Los vientos dominantes, huracanes y nortes llegan ia
mayor parte del afio del norte y del este, por lo que se
debera tomar en cuenta, ya que las fachadas al norte

no deben ser completamente lisas ni orientadas 90°
con respecto al norte ya que esto incrementa las
fuerzas sobre la estructura, lo que resulta en mayor
estructura y costo. L

El suelo es de tipo regosol, por lo que se recomienda
utilizar cajones de cimentacion o pilas de cimentacion,
ya sea que se trate de edificio de poca altura o edificio
de mayor altura dependiendo de su peso.

Debido al clima la precipitacidn pluvial es considerable
en los meses de junio a septiembre, por lo que los
techos inclinados deben considerarse.

El 40 % de la vegetacion del lugar es practicamente
comestible, como el mango, camote, jitomate y maiz,
el 45% son pastizales y solo el 1% es mangle rojo, sin
embargo en las zonas boscosa aledafias si existen
pequenas industrias de madera la cual se puede
ocupar como material de construccion.

ASPECTOS CULTURALES

Como ciudad colonial guarda aun tradiciones como,
reunirse en lugares puablicos a tomar café, al atardecer
cuando el calor ha disminuido, sus sitios historicos
atraen gran parte del turismo. El clima y el rimo
tropical, bebidas y lugares de reunion como el Café de
Veracruz o los portales le confieren gran importancia a
la reunién donde se descansa del calos y se disfruta

de la compafia de los amigos. Dentro del hotel se
propone un restaurante-café que funcione tanto para
los clientes del hotel como para cualquier persona que
quiera acudir.
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ASPECTO ARQUITECTONICO DE LA CIUDAD

Dentro del drea de estudio se observo que las
edificaciones sobre las avenidas importantes no
superan los 7 niveles de altura y en las calles
secundarias la altura maxima es de 3 niveles, la zona
no cuenta con una unidad arquitecténica, mas bien se
han construido espacios de acuerdo a modelos
preestablecidos, es obvio el auge comercial y turistico
en restaurantes, bares, centros nocturnos, centros de
convenciones y hoteles. Se propone un edificio que
responda a las necesidades del lugar y de alguna
manera sirva de contexto al que se adecuen las
construcciones posteriores,

En la foto 9 se ohservan construcciones de hoteles de
tres, cuatro estreilas, condominios, condohoteles, etc.

En la foto 10 se observa que en |2 zona en la que esta
ubicado el hotel existen muchos lotes sin construir, sin
embargo ya existe infraestructura subterrdnea.

; 3
Foto 10

En la foto 11 se observan construcciones de
restaurantes en Boca del Rio los cuales utilizan
materiales como madera, palma y cafia brava.

Foto 11

PN
oo

Y3¥3INO Zind g313ar

IVNOISTHA0¥d SIS3L VHNLOALINDYY 3a av.LINDdV4




En la foto 12 se ve un restaurante en 1a playa, y al En la foto 14 se observa un condo-hotel sobre Ia playa
fondo vivienda de interés social. que mas hien es una construccién urbana. Utiliza
congreto y vidrio.

En la foto 13 se observa la construccion de un
baluarte que antiguamente defendia el puerto, se trata
de una construccion donde domina el macizo, es de
piedra en su mayoria y por su funcion es una pequeiia

fortaleza. Foto 14

Como se observa en las fotos anteriores en el
municipio de Boca del Rio no existe un patrén de
arquitectura; existen edificaciones desde restaurantes
con cubiertas de palma sobre la playa, edificios de
concreto y monumentos histdricos en la ciudad.

Foto 13 FALLA DE ORIGEN |
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A

PROGRAMA ARQUITECTONICO ZON ESPACIO AREA
8. PUBLICA P S R A
A continuacion se presenta un listado de espacios y MOTOR LOBBY 400
areas que son la conclusién de espacios de edificios LosaY 3
anglogos. AREADEREGISTRO 40
RESERVACIONES 12
HOTEL DE NEGOCIOS Y CONVENCIONES DE 150 HABITACIONES ESPERA 3%
EN BOCA DEL RIO RECEPCION GRUPOS 10
EQUIPAJE 25
A. ZONA ADMINISTRATIVA CAJAS DE SEGURIDAD 30
B. ZONA PUBLICA TOTAL 872
C. ZONA DE NEGOC!0S LOBBY BAR
D. ZONA DE HABITACIONES AREA MESAS 280
E. ZONA DE SERVICIOS BARRA 30
F. ZONAS EXTERIORES SANITARIOS 60
TOTAL 370
ESPACID 3 RESTAURANTE i 50
e PR RN AR LT ACCESO ‘ 12
OFICINAS VESTIBULO " 10
RECEPCIONYESPERA 55 ESPERA 10 e|m
RECURSOS HUMANOS 20 CAJA 5 = 3
RESERVACIONES 20 AREA MESAS 400 o|E
VENTAS 20 TOTAL 437 213
CONTABILIDAD 20 BAR ALABERCA N g
CONMUTADOR 12 AREA MESAS 90 @ m
CAJA DE SEGURIDAD 12 BARRA HUMEDA 10 i B
SUBGERENTE 25 AREA SERVICIO 20 2 2
GERENCIAC/ SANITARIO 45 TOTAL 120 E
SALA DE JUNTAS 35 CONCESIONES: BARBERIA, 2
RESERVACIONES 20 ELE(’;EELRL'Q'ZZE‘SA‘%a:vCIS:LON %
SANITARIOS 30 TINTORERIA, RENTA DE AUTOS
PAPELERIA 15 Y SERVICIO NINERAS. 250 =
TOTAL 329 ' TOTAL 2444 ®
CIRCULACIONES +20% .‘g
2
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)
m
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z
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" C. NEGOCIOS B 6 SUITES EMPRESARIALES

ZONA ESPACIO AREA VESTIBULO 4
CENTRO DE NEGOCIOS RECAMARA 40
AREAS DE ESPERA 30 BANO 16
SERVICIOS SECRETARIALES OFICINA .18
RENTA DE COMPUTADORAS Y ESTANCIA .19
EQUIPO AUDIOVISUAL. TERRAZA 12
CENTRO DE COPIADO Y FAXEQ. 80 SALADEJUNTAS -~ 20
SALONES DEJUNTAS 190 TOTAL: 774
SANITARIOS 25 ESTACION DE SERVICIO e
TOTAL 325 ROPERIAPISO(3) - 20
CONVENCIONES CTO. DE ASEQ (3) 15
SALON DE CONVENCIONES 650 MAQUINADE HIELO(3) + 6
SANITARIOS 100 ’ BODEGA (3) 36
CABINAS DE LUZ Y SONIDO(3} 20 DUCTO BASURA 1
BODEGA MOBILIARIO 35 TOTAL 118
BODEGAS CLOSET(4) 20 1
TOTAL 6648 ;
TOTAL 825 CIRCULACIONES 20% 7978 :
TOTAL 1150 i E. AREAS DE SERVICIO : 2 <|m
HABITACIONES < - . - * e COCINA GRAL mi>
T 87 HABITACIONES TIPO : AREA DE PREPARACION ] I
RECAMARA 29 LAVADO DE LOZA 2|3
BANO 8 BARRA DE ENTREGA N g
AREA ESTUDIO 3 COCCION ofR
TOTAL 3480 REPOSTERIA m 2
23 SUITES EJECUTIVAS DESPENSA 2 2
VESTIBULO 4 JEFE DE COCINA 5
. 1 m
RECAMARA 30 CAMARA FRIA m
BANO . 16 CAMARA REFRIGERACION =
OFICINA 18 CONTROL SALIDA 3
ESTANCIA 19 BASURA g
TERRAZA 12 LAVADO DE VAJILLAS m
TOTAL 2277 BODEGA &
COMEDOR DE EMPLEADOS 2
0
m
m
@
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ESPACIO AREA
TOTAL 350
CIRCULACIONES 20% 425
COCINA CONVENCIONES
AREA DE PREPARACION
LAVADO DE LOZA
BARRA DE ENTREGA
COCCION
REPOSTERIA
DESPENSA
JEFE DE COCINA
CAMARA FRIA
CAMARA REFRIGERACION
CONTROL SALIDA
BASURA
LAVADO DE VAJILLAS
BODEGA
COMEDOR DE EMPLEADO
TOTAL 266
CIRCULACIONES 20% 320
ROPERIA GENERAL.
AMA DE LLAVES 12
ALMACENAMIENTO 20
ZONA DE LAVADO 120 -
ZONA DE PLANCHADO 20
ZONA DE ZURCIDO 20
CONTROL 5
TOTAL 200
BODEGA GENERAL
CONTROL DE E/S 5
ALMACEN 100
BLANCOS 75

TOTAL 180

TALLER DE MANTENIMIENTO

OFICINA INGENIERIA 20
ARCHIVOS Y PLANOS 10
TALLER DE HERRERIA 20
TALLER DE CARPINTERIA 20

TOTAL 70

CTO DE MAQUINAS.

OFICINAS

CALDERAS

BOMBAS

EQUIPO HIDRONEUMATICO

EQUUIPO SUAVIZADOR

CISTERNA

TANQUES

EQUIPO CONTRA INCENDIO

TANQUE DE DIESEL

COMPRESORAS

SUBEST ELECTRICA

CABINA DE ALTA TENSION

TRANSFORMADORES

TABLERO GENERAL

PLANTA DE EMERGENCIA

CUARTO DE BASURA

BASURA INORGANICA
TOTAL 225

PATIO DE MANIOBRAS 180

ANDEN 80

TOTAL 1680
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ZONA ESPACIO

F. AREA DE RECREACION Y EXTERIORES

T MINIGIMNASIO
ESPERA Y RECEPCIGN 15
SANITARIOS PUBLICOS 60

AEROBICS 100
PESAS 100
SAUNA 40
TOTAL 215
ALBERCAS Y CHAPOTEADEROS 300
ESTACIONAMIENTO 468
TOTAL 983

AREATOTAL '
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DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTO

En la figura 14 se presenta un diagrama de
funcionamiento de un hotel clase negocios, en este se
propone existan terrazas en el area de convenciones y

tanto el centro de negocios como el de convenciones Fig, 14
estén unidos por un vestibulo de
distribucion. DIAGRAMA GENERAL DEL HOTEL
CLASE NEGOCIOS
Acceso
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PROPUESTA CONCEPTUAL

En esta parte del programa arquitecténico se presenta
un listado de los conceptos mas importantes en la
realizacion del proyecto en orden jerdrquico, tres
posibles soluciones conceptuales del proyecto, de
estas tres propuestas Se presentan croquis con
apuntes explicando cada una de las partes, asi como
diferentes fotograffas del estudio volumétrico.

Interaccion de dos partes iguales fundamentales que
son independientes ( habitaciones-negocios), pero

unidos por el lobby que funciona como area coman.

El volumen resultante debe de reflejar el caracter
del edificio: dos volimenes donde uno es el hotel
y el otro la parte de negocios.

Concepcion de! volumen de habitaciones como un

elemento abierto al mary a las vistas.

Volumen abierto al mar y creacién de reunion en
zona de albercas evitando tener paramentos lisos
hacia los vientos.

Concepcion de la parte de negocios y comercios como

un elemento cerrado que propicia la reunion.

Volumen cerrado de reunibn que se enfrie
pasivamente.

Privacidad del huésped

Descanso, negocios y diversion son las actividades
predominantes que realiza la gente de negocios
donde la privacidad es esencial.

Recorrido visual a través de corredores y plazas que

conducen la vista y el caminar.

La estancia debe ser placentera, atractiva y amena
por lo que se propone un recorrido visual.

Utilizacion de materiales de la regién, como
alternativa o utilizacion conjuntamente con sistemas

convencionales.

a4 4a 414

Utilizacion racional de materiales regionales como
la madera.

TS OOV
FALLA D ORIGEN
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PROPUESTA GRAFICA

De las tres diferentes posibilidades de zonificacién se
eligid solo una la cual se presenta en la figura 15
donde se partié para comenzar la propuesta formal,
en ella se ven reflejados aquellos aspectos que se han
estudiado e influyen en esta propuesta.

Fig. 15

En la figura 15 se observa €l planteamiento general de
dos partes en lo general que conforman el
planteamiento; la parte abierta son habitaciones que
se abren hacia el mar y dan como resultado un
espacio de reunién para areas de albercas y reunion al
aire libre, 1a otra parte es un volumen cerrado con un
espacio central que sirve como punto de reunion,
ambas partes se encuentran articuladas por el lobby.

Se plantean también dareas verdes y deportivas
formando plazas como “oasis” donde se pueda estar
en contacto con lo natural pero con cierto grado de
confort que lo permita. El Volumen de convenciones y
comercios se encuentra ubicado en la colindancia ese
hacia la calle secundaria que tiene acceso a la playa,
debido a que en este lugar se ubica el acceso de
servicio por el cual accesaran alimentos, mobiliario,
personal de servicio y aquello relacionado con
mantenimiento. La foto 1 muestra una fotografia de Ia
maqueta vista desde arriba.

En la figura 15 se observa que el acceso al hotel esta
ubicado cerca de la esquina de la avenida y la calle
secundaria, pero sin obstruir el trafico en dicha
interseccién. También se observa que el volumen del
lobby se plantea de frente al visitante de manera que
sea una puerta hacia el océano en perspectiva.

oto 1

En la foto 1 se observa que el volumen de
habitaciones se encuentra fraccionado en diferentes

IVRINIRVIY;
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partes que representan circulaciones verticales, asi
como juntas constructivas.

La fotografia 2 muestra una foto de la maqueta vista
desde la calle secundaria en una posicion elevada, en
esta se observa que el volumen de convenciones y
comercios se plantea de una menor altura que el
edificio de habitaciones, esto ayudara a tener una
escala menor cerca de la calle secundaria que
funciona como acceso hacia la playa y paso de
peatones, también se observa un espacio central que
sirve como punto de reunidn en la zona de

convenciones.

Las estructuras propuestas son de concreto ya que la
salinidad en ambiente y suelo es muy grande, por lo
que el concreto como material resulta ideal y més
econdmico, ademas el sistema de entrepiso tiene que
permitir el paso de instalaciones con un peraite
pequefio por lo que se propone sea un sistema
postensado ya que este no contempla trabes
intermedias que puedan obstruir con las instalaciones
o0 desperdiciar espacio en el entrepiso.

Debido a que el volumen de habitaciones es de cinco
o siete niveles la cimentacion que se utilizara sera de
pilas de cimentacion ya que es el sistema mas
recomendado en suelos arenosos.

Foto 3
Se plantea que el almacenamiento de la basura se

encuentre cerca del acceso del anden de carga y
descarga.

Ya que la parte este contiene el drea de convenciones,
el drea central las habitaciones y acceso y debido a
gue los vientos soplan de Norte a sur se propone

TESS CON
FALLA DE ORI
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ubicar la planta de tratamiento en el lado oeste y al
sur , de esta manera los malos olores -no se
quedaran en el hotel.

Los cuartos de maguinas se ubican cerca del acceso
de servicio en el nivel sbtano, desde donde se
distribuiran estos servicios.

El lobby y restaurante se ubica en la planta baja de la
zona de convenciones de manera que se tenga
contacto visual y auditivo con la playa.

La figura 16 es también una opcién del planteamiento
arquitectdnico, la diferencia estriba en la forma del
volumen del cuerpo de convenciones y comercios,
también se observa un area verde al frente de! lote
que funciona como cortina de ruidos y ademas como
pantalla visual de esta manera la privacia interior se
hace mas evidente.

En fa figura 17 se observa la zona
deportiva donde se propone una
pista para correr y una cancha de
tenis, ademds de un gimnasio, esta
zona esta ubicada al otro extremo de
la zona de convenciones.

Fig. 16
‘—.
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MEMORIA DESCRIPTIVA
ARQUITECTONICA

El Hotel clase negocios se encuentra localizado en el
municipio de Boca del Rio, sobre la avenida M. Avila
Camacho

Descripcion del proyecto

EL hotel se divide en tres partes que se reflejan en el
conjunto; la primera es la zona de convenciones y
comercios propuesta como un volumen cerrado que se
vestibula en un espacio central a doble altura, que sin
embargo tanto el restaurante como los espacio para
convenciones tienen contacto con el exterior a través
de terrazas.

La segunda parte es de habitaciones, se plantea en un
esquema de “u” y cada nivel se desplaza un metro
creando terrazas, esto ayuda a que la fuerza del viento
no impacte en un plano de 90° y de esta manera el
disefio de la estructura disminuird y el costo también.
El esquema de “u" ademds provoca que exista un
espacio de reunién al centro de las habitaciones
donde se ubican las albercas. Cabe sefalar que el
esquema de “u” no es rigido, es decir que mas se
asemeja a una linea undulada, que permite que
todas las habitaciones tengan vistas hacia el mar.

La tercera parte no es un edificio sino mas bien un
espacio abierto que alberga la zona deportiva y
recreativa. Esta se encuentra al otro extremo de la
zona de convenciones para evitar el contacto de éstas

zonas y asi tener las personas que hacen deporte en
un espacio y las personas que van a comer. 0 a
reuniones de negocios en otro espacio sin tener
cruces de circulacion.

La Unica conexion del drea de restaurante con la zona
de habitaciones en el nivel de acceso es el lobby que
sirve como filtro hacia el area de habitaciones.

En el nivel de sétano, desde el estacionamiento
existen dos accesos; uno controlado por tarjeta
electronica para clientes del hotel y otro directo a la
zona de restaurante y convenciones.

La conexion de ia zona de habitaciones con la zona
deportiva es a través de circulaciones verticales que
levan hasta el nivel de sotano donde ésta se
encuentra.

La cubierta de convenciones es un cono que permite
que el agua pluvial tenga caida libre hacia las zonas
ajardinadas, ésta misma cubierta tiene volados en la
zona de convenciones de manera que exista un drea
de sombra.
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Datos importantes

Estd desplantado sobre una -superficie de
13,340.00m?2 que se divide en:

¢ Superficie de contacto. 6000 m2

Lo que significa que el Coeficiente de Ocupacion
del Suelo no se ha rebasado ya que ésta superficie
solo representa el 45%.

e Superficie de éareas libres. 7300 m2

Lo que significa que el 55% del drea son
andadores y areas verdes.

o Superficie total de construccién. 19,000 m?2

Lo que significa que ei Coeficiente de Utilizacion
del Suelo no se ha rebasado al representar 1.4
veces el area permitida de construccion.

El hotel esta dividido en tres principales areas:

1. Convenciones y comercios
2. Habitaciones
3. Deportiva

1. El edificio de convenciones y comercios cuenta con
tres plantas, incluyendo sétano.

En la planta s6tano se encuentra:
Anden de carga y descarga
Caseta de vigilancia y control
Cuarto de maquinas

Cuarto de monitoreo y control
Aimacén general

Almacén Restaurante

Lavanderia

Roperia general
Estacionamiento
Concesiones

En planta baja se encuentra:
Lobby

Lobby-bar
Administracion
Estary espera
Recepcion
Conmutador

Cajas de Seguridad
Concesiones
Restaurante
Sanitarios

Cocina general

En el primer nivel se encuentran:

Centro de negocios

Salas de convenciones
Sanitarios

Acceso a habitaciones
Cocina de convenciones
Terraza

2. Edificio de habitaciones

Estd dividido en 4 méddulos de siete niveles cada uno
incluyendo sétano, existen tres nicleos de
circulaciones verticales, que contienen elevadores, un
montacargas c/u, escaleras publico, escaleras de
servicio, ducto de ropa sucia, roperia de piso y
maquina de hielo. :
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En el nivel sétano se encuentra:
Concesiones

En el nivel planta baja se encuentran:
Tres habitaciones tipo :
Ocho habitaciones ejecutivas

En el primer nivel se encuentran:
Siete habitaciones tipo
Nueve habitaciones ejecutivas

En el segundo nive! se encuentran:
Veinticinco habitaciones tipo.

£n el Tercer nivel se encuentran:
Veinticinco habitaciones tipo.

En el cuarto nivel se encuentran:
Veinticinco habitaciones tipo.

En el quinto nivel se encuentran:
Una habitacién tipo

Tres habitaciones ejecutivas
Seis habitaciones empresariales

3. En la zona deportiva se encuentran:

Gimnasio

Cancha de tenis

Trota pista

Bar-alberca

Albercas y chapoteaderos
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MEMORIA DESCRIPTIVA ESTRUCTURAL

La estructura que se presenta se propone de acuerdo
a las situaciones especificas del terreno y a la forma
arquitectdnica del proyecto.

Cabe mencionar que en todas las memorias
descriptivas se utiliza el criterio siguiente:
Existen dos zonas generales que son:

e Habitaciones

e Convenciones

CIMENTACION

El terreno se encuentra ubicado sobre la playa, por lo
que el suelo esta constituido por arenas lo que obliga
a usar pilas de cimentacion coladas in situ apoyadas
en el estrato resistente.

Se ha considerado una pila por cada columna de la
estructura y en las areas de muros se han distribuido
pilas a lo largo de estos.

Dentro del proceso constructivo se usard lodo
ventonitico para desplazar lodos y arenas en el colado
de las pilas.

En la fabricacién del concreto se utilizard cemento tipo
V de alta resistencia a los sulifatos, ya que la
cimentaciéon  quedard  expuesta al  ataque
desintegrador del suelo y agua con grandes
cantidades de sales.

Sobre las pilas de cimentacion se apoyan contratrabes
de concreto armado, formando una reticula de apoyo
para la estructura.

Existen dos cisternas de agua potable ubicadas entre
el espacio del lecho bajo y alto de las contratrabes
situadas debajo del cuarto de maquinas, estas
secciones cuentan con losa inferior, armada en ambos
lechos y losa tapa armada en el lecho inferior.

Con excepcion de la cisterna las contratrabes sélo
tienen losas en las partes superiores.

ESTRUCTURA

En general el hotel esta estructurado en dos sistemas
diferentes dividido en la zona de habitaciones y la
zona de convenciones y comercios.

La zona de habitaciones esta dividida en 4 secciones
de seis niveles de altura interconectados por tres
médulos de circulaciones verticales estructurados
independientemente de las habitaciones.

Los mddulos de habitaciones se estructuran con
muros de concreto armado que se desplazan
horizontalmente de manera que los vientos no
impacten sobre una superficie de 90°.

El sistema de entrepiso es de losa de concreto,
aligerada con espuma de poliestireno en blogues,
postensada cual se tensa en cada modulo de
habitaciones, de esta manera se evita tener trabes y
de esta manera reducir alturas y asi mismo el costo
del edificio.
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La altura de piso terminado a piso terminado es de
3.30 m con un espesor de losa de 30 cm lo que
resulta en una altura de entrepiso de 2.70m.

fig.
16

Los modulos de circulaciones verticales constan de
elevadores y escaleras al plblico y de servicio
contenidas en muros de concreto armado y losas
planas.

La zona de convenciones cuenta con columnas de
concreto ubicadas radialmente, en las casos donde
existen muros perimetrales, éstos son estructurales de
concreto armado, por lo que la losa se apoya en
columnas y muros. (ver fig. 17)

£l sistema de entrepiso es de losa postensada,
evitando asi trabes que reducen el la altura de
entrepiso, de esta manera las instalaciones corren

libremente por el lecho bajo de ia losa de manera que
no se desperdicia espacio. :

Lla cubierta de ésta drea esta compuesta de

armaduras de madera que es el material local .y estas

estan unidas con piezas de acero.

17
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CRITERIO ESTRUCTURAL

SE PROPONE UNA LOSA CON NERVADURAS

POSTENSADAS, Y LOSA PLANA O ALIGERDA CON POUESTIRENO
LAS NERVADURAS PERIMETRALES SON TRABES.

ESTE SISTEMA PERMITE AHORRAR MATERIAL Y

ESPACIO YA QUE EL PERALTE DE LA LOSA ES MUY

PEQUENO Y NO EXISTEN NI TRABES NI CAPITELES
INTERMEDIOS POR LO QUE HACE EL USO DE INSTALACIONES
MUY FLEXIBLE
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CRITERIQ ESTRUCTURAL
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CAPITULO DIEZ

PROYECTO DE ACABADOS



MEMORIA DESCRIPTIVA DE ACABADOS

Pisos

En las areas publicas se utilizan materiales de alta
resistencia y por sus cualidades no térmicos con el fin
de que no absorban el calor, estos materiales son
marmoles y granitos.

En las areas privadas como las habitaciones se utiliza
alfombra con el fin de dar un mayor confort y mejora
acustica.

Plafones

El criterio que se utilizd es la combinacion de plafon
corrido a base de tablaroca con plafon reticular
registrable, diferenciando las circulaciones de las
areas centrales. Los planos de plafones estan junto
con los de iluminacién, esto para facilitar el manejo de
éstos en obra.

Muros.

Los acabados son en general de aplanados finos
sobre pintura vinilica, muros aparentes de concreto y
azulejos en banos.
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i 1.- TASA SANITARIA DE FLUXOMETRO MCA. IDEAL STANDARD MODELO ZAFIRO
1011 CON FLUXOMETRO DE PEDAL.

; 2.~ CESTO PARA PAPELES

3.~ DESPACHADOR DE PAPEL HIGIENICO PARA W.C. MARCA CRISOBA MODELO
4.~ DESPACHADOR DE TOALLA INTERDOBLADA MARCA CRISOBA.

5.~ DOSIFICADOR DOBLE DE JABON MARCA CRISOBA

6.- GANCHO DOBLE MARCA WELVEX MODELO 106.

7.- MAMPARAS DE LAMINA PORCELANIZADA PORCEWOOL COLOR SMA CON
MARCO OE ALUMINIKO DURANODICK.

AZULEXO DE CERAMICA DE 30 X 30 CWS. 8.- BASTIDOR DE MADERA DE PINQ DE 1/2° X 1/4" CON MARCO DE ALUMINIO
MCA 'mif“f‘ LNEA WETALC DURANODICK PARA RECIBIR £SPEJQ NATURAL DE 4 WM. DE ESPESOR.
MODELO LMKy 9.- LAVABO LIP UARCA DEAL STANDAED WODELO PROGRESO 1002 CON PERFORACIONES A

10 CMS.. CESPOL COMPLETO CON REGISTRO MCA. CONEN DE BRONCE CROMADO Q. 355,
MANGUERAS FLEXIBLES

10.-CUBIERTA, FALDON, ZOCLO INTEGRADOS OE MARMOL TRAVERTING.

11.- LAVABO OVAUN MARCA IDEAL STANDARD CON PERFORACIONES A 10 CMS.
COM CESPOL COMPLETO CON REGISTRO MARCA COWEN DE BRONCE CROMADO

12 - BOTE CAMPANA
13 - SECADOR DE MANQS ELECTRONICO MARCA SANITARY.

14.~ LLAVE ECONOMIZADORA MCA. HELVEX

15.— MNGITORIO MARCA IDEAL STANDARD MODELO NIAGARA 1247 CON FLUXO-
METRO MARCA HELVEX DE PEDAL

16, REGADERA HELVEX MODELO H-100 O NiBCO URRA M0D. 298-8 CON
TUBO ALIMENTADOR HELVEX 15151, CHAPETON Y LLAVES DE EMPOTRAR CON
ROSACA WMARCA IDEAL STANDARD MOD. 102 O NIBCO URREA MOD. 450-D.

17.- JABONERA PARA EMPOTRAR MARCA HELVEX.
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MEMORIA DE INSTALACION HIDRAULICA

El criterio general es como sigue:

Se recibe alimentacién de agua potable de la toma
municipal de 75mm, la cual se almacena en una
cisterna de agua cruda, de donde pasa por un sistema
de cloraciéon y se almacena en dos cisternas, la
principal ubicada debajo del cuarto de maquinas y la
otra debajo del mddulo central de circulaciones de
habitaciones

ALIMENTACION DE AGUA FRIA

El sistema de bombeo es con equipos
hidroneumaticos situados de la siguiente manera:

Un equipo en cuartc de maquinas principal para
bombeo a servicios de convenciones, que incluye
cocinas y sanitarios.

Un equipo en cuarto de maquinas principal para
bombeo a servicios en planta sotano como son
sanitarios de empleados, gimnasio y lavanderia.

Un equipo en cuarto de maquinas principal para
bombeo a un médulo de habitaciones.

Tres equipos en cuarto de maquinas secundario para
bombeo a tres médulos de habitaciones
respectivamente.

ALIMENTACION DE AGUA CALIENTE

Debido a las largas distancias y conveniencia en
espacio y costo el calentamiento del agua es de la
siguiente manera:

Principios basicos:

o La pérdida de calor en una tuberia depende de
la distancia recorrida, a menor recorrido menor
pérdida de calor.

¢ La friccion de un gas es menor que la de un
liquido, por lo que la pérdida de calor de! agua
es mayor que la del vapor.

¢ Ya que instalaciones como sauna en el
gimnasio y coccidn en la cocina requieren
vapor, es conveniente utilizar el mismo vapor
para calentamiento de agua.

e FEl generador de vapor ocupa hasta un 80%
menos de espacio que calderas y tangues de
agua caliente.

e La tuberia de retorno de condensados es
mucho menor didmetro que la tuberia de
retorno de agua caliente.

Existe un generador general de vapor ubicado en el
cuarto de maquinas, el cual produce vapor que se
ocupard para calentar el agua, coccidn en cocina,
vapor en gimnasio.

Se genera vapor que se conduce a lo largo de las
instalaciones, en donde se requiera alguna columna
de agua caliente se ubica un intercambiador de vapor
al cual llega vapor que calienta un serpentin por el
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cual pasa el agua fria calentando ésta y por medio de
una pequeia bomba situada en el mismo lugar se
distribuye el agua caliente que tiene un retorno local
en la misma columna, esto hace que solo trabajen los
intercambiadores en los que se necesite agua caliente
en lugar de que trabaje todo el sistema. Ver fig. 18

'AGUAFRIA

~  GENERADOR DE VAPOR

i FIG.18

la dotacion diaria segin reglamento de

construcciones para el calculo de la capacidad de la
cisterna es: ’

Hoteles 500 lts/hab/dia

Multiplicado por el nimero de habitaciones

500Its x 118hah.= 59,000.00 Its7dia

Oficinas 70 lts/empleado/dia

Multiplicado por el nlmero de personas en
convenciones

70lts x 280 personas = 19,600.00 Its/dia

Restaurante 10/its/comensal/dia

Multiplicado por el ndmero de comensales del
restaurante y lobby-bar

10lts x 350 comensales = 3500

Reserva contra incendio 5lts por metro cuadrado de
construccion.

El total de superficie de construccion es de
15,000.00m2 x 5lts = 75,000.00 lts dia

El total de la demanda diaria es de 157,100.00

La cisterna esta dividida en tres partes, que
almacenan la siguiente cantidad de agua:

1. Cisterna de agua cruda tiene una capacidad de
140,000 de esta se bombea el agua contra
incendio, tanto para la zona de habitaciones,
como para la zona de convenciones, ésta
cisterna se ubica debajo del cuarto de
maquinas principal.

106 -



. Cisterna de agua suavizada tiene wuna
capacidad de 140,000.00 litros y pasa a través
de un sistema de cloracion y suavizacion desde
la cisterna de agua cruda, esto con el fin de
poderla utiliza en el generador de vapor. Esta
cisterna se encuentra también debajo de!
cuarto de maquinas principal.

. La tercera cisterna se encuentra debajo de el
modulo central de circulaciones verticales
almacena 70,000.00 Its y desde aqui se
bombea el agua fria para tres de los cuatro
mddulos de habitaciones.
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| =m— R emms UNEA DE RETORMO DE AGUA CAUENTE (TUBE-
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ammanee e UNEA DE VAPOR
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T, I|I TUERCA UNION (WCA. "URREA® O SIMILAR)

VEA  VALVULA ELMINADORA DE AME (WCA. SPRAX
SARCO O SHALAR)

(IR LLAVE DE WANGUERA (MCA, “URREA® 0 S}
VFAP.  VALVULA FLOTADOR ALTA PRESION
CAF.  COLUMMA DE AGUA FRIA
CAC.  COLUMNA DX AGUA CAUENTE
CACL  COLUMMA DE AGUA CONTRA INCENOXY
NOTAS:
T000S LOS DUAMETROS ESTAM MNOICADOS EN
WUMETROS
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ESTE PLANO SE UTIUZARA UMCAMENTE PARA
INSTALACKONES

RELACION DE EQUIPO

EQUIPO DE AGUA PARA SERWICIOS
No DESCRIPCION
1. 2 WOIOHOWIAS CENTRFUCAS WORZOKTALES WCA. WG8

it
RESISTENCIA DE 1 1/2° DE SUCCION PON 1 l(z‘ [0
LA DESCARGA ACOPLADAS DIRCCTAMENTE A MOTOR £16C~
TRICO DE 3 HP., 2 POLOS, 3,500 RP.M, 220/127V.

;1 TANOUE PRICARGADO WCA. CLAYION-WARK DE §192
UTROS DI CAPACIDAD.

INCLUTE ACCESORIOS. :
1 CHASIS ESIRUCTURAL [CVACY
CHE T4 FLEA

' [ESPECIFICACIONES DE INSTALACIONES

1 AGUAFRIA TUBO DE COBRE, TPO W Y CONEIONES O BRONCE.
POV, TUBERIA

INSTALACIOH
HIDPAULICA
CUARTO DE
MAQUINIAS

oo FIBER GLASS™
. 3 CONTRARCENDIO TUBERIA DE COBRE TIPO ‘M VALVLAS AVERICAMAS
4 VAPORY
RETORNOCOMDENSADOS  TUBERIA DE COBRE RIGDO TIPO "L, COREXIONES OE
BRONCE SOLDAB. £
Smors:

HBER GLASS™ SOPORTES MOVILES. JUNTAS DE EAPANGION|
DESUZANTES ¥ SURTAS OMEGA,

TRSIS COV
FALLA DE ORIGEN
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— s . mmm LINEA DE AGUA CAUENTE (TUBERLA OE COBRE

TIPO “N° FORRADA DE FHRA DE VIDRIO DE
25 mm. D€ ESPESOR)

DE VIDRID DF 28 mm. DE ESPESOR)
- R.C, emmw UNEA DE RETOANO DE
DE COBRE

RIGIDO TIPO L Y CONEXIONES DE BRONCE.

weanonasaa= UNEA DE VAPOR
V.C. K VALYULA DE COMPUERTA (MCA. "URREA™ O
SIMIUAR)

VRN VALYULA CHECK DE NO RETROCESD (MCA.
URREA” O SIMILAR)

VM. O VALVULA NACHO (NCA. “URREA™ O SWILAR)

T0. 1|1 TUERCA UMON {MCA. “URREA® O SWILAR)

V.EA  VALULA ELWINADORA DE AIRE (MCA. SPIRAX
SARCO O SIMUAR)

LLM.  UAVE DE MANGUERA (MCA. “URREA" O SW.)

V.FAP. VALVULA FLOTADOR ALTA PRESION

CAF.  COWMNA DE AGUA FRA

CAC.  COLUMMA DE AGUA CAUENTE
CACL COLUSMA DE AGUA CONTRA INCENDIO

NOTAS:
TOO0S LOS DUMETROS ESTAN INDICADCS EN
WUNETROS
ESTE PLANO SE UTRIZARL UNICAMENTE PARA
INSTALACIONES

ESPECIFICACIONES DE INSTALACIONES

1 AGUAFRIA TUBQ DE COBRE, TIPO "M ¥ CONEXIONES DE BRONCE.
2 AGUACALIENTE TUBERIA DE COBRE, TIPO *M", AISLAMIENTO DE TUBERIA
YRETORNOAC CON TUBERIA PERFORADA FIBER GLASS®

3 CONTRA INCENDO TUBER:A DE COBRE HPO "W° VALVULAS AMERICANAS

4 VAPORY

RETORNO CONDENSADOS  TUBERIA DE COBRE RIGIDQ TIPO °L", CONEXIONES DE
SOLDABLES. SOLDADURA PLANA NG 122,

At TUSERIA CON
“FIBER GLASS™ SOPORTES MOWILES, JUNTAS DE EXPANSION|
DESLIZANTES Y JUNTAS OMEGA.

DE COBRE MGIDO TIPD L Y CONEXIONES DE BROWCE

INSTALACION

HIORAULICA
£l SAHITARIOS
EMPLEADOS

INODAL:
a3, L a5
A0 aNULL GRANADOS.
3G AGEALS VZZAPRA

ROTECTO:
K00 MKI GUERRL
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L

INSTALACION SANITARIA

La descarga de aguas negras y pluviales se tratan en
una planta, para su reutilizacion en riego.

Existen ductos para bajadas de aguas negras por cada
dos habitaciones, ademds todos los nicleos de
servicios tienen ductos para bajadas de aguas negras
y pluviales.

La cubierta de la zona de convenciones es un cono
que permite la caida libre del agua pluvial.

La techumbre de la zona de habitaciones esta dividida
en dos partes, una es a una agua y la otra es losa
plana la cual tiene consideradas diferentes bajadas
pluviales.

La tuberia en nivel sdtano es de albanal de concreto
de diametros especificados en planos, los registros de
menor profundidad son de tabique rojo con aplanado
pulido interior y los registro de profundidad mayor a
1.5 m son de concreto armado, para profundidades
mayores de 2m se consideran pozos de visita.

Las tuberias de agua pluvial en bajadas son de fierro
fundido las de aguas negras son de p.v.c.
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MEMORIA DE INSTALACION ELECTRICA

La ubicacion de la subestacion es cerca del anden de
carga y descarga de manera que se puedan extraer
algunos de los transformadores.

El criterio es hacer llegar lineas de alta tension lo mas
cercano a el lugar donde se utilizard la baja tension,
de esta manera se logra ahorro en el cobre ya que se
necesita un menor didmetro en alta tension, ademas
de evitar grandes caidas de tensién debido a la
distancia de distribucion.

Dentro del hotel se utilizaran transformadores secos
que son mas pequenos y en el exterior como en
azoteas se utilizaran transformadores de aceite.

La energia llega a través de una linea de alta tensién
subterranea de 13000 volts que es la existente sobre
¢l boulevard,

Para abastecer la zona de convenciones se tiene un
transformador seco que llevara la corriente de 13000
volts a 127 dividiéndose en los tableros necesarios.
Para abastecer la carga de aire acondicionado y
elevadores existe un transformador de aceite ubicado
en la azotea del médulo de circulaciones verticales en
convenciones.

Para abastecer !a carga de los modulos de
habitaciones existe un transformador seco ubicado en
la subestacion el cual lleva la corriente de 13000 volts
a 2300 volts y con este voltaje se transporta a través

de ductos hacia los diferentes modulos de
circulaciones verticales de habitaciones donde existe
un transformador seco por médulo de habitaciones.
Una linea de alta tension de 2300 volts llega a
diferentes transformadores de aceite ubicados en
cada azotea de los médulos de circulaciones para
suministrar  corriente  a  elevadores y  aire
acondicionado en los diferentes madulos.

Existe una planta de emergencia localizada en la
subestacion que opera con diesel y esta conectada a
la red de distribucién eléctrica.
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ANALISIS FINANCIERO

En este capitulo se presenta un breve andlisis del
costo total de la construccion del hotel, asi como la
opcidn de financiamiento que se recomienda.

El valor de construccion del proyecto que se presenta,
asf como las posibles maneras de financiamiento, son
factor importante en la realizacién del mismo; en este
capitulo se analizan costo y recuperacion de la
inversion, cabe mencionar que el costo por metro
cuadrado considerado, corresponde a los indices
publicados en el boletin informativo de la Camara
Mexicana de la Industria de la Construccion del mes
de mayo del 2002, aclarando que el costo por m2
incluye indirectos y utilidades del contratista, licencias
y proyectos.

Debido a el funcionamiento del hotel y los servicios de
apoyo como negocios y convenciones se considera
que se debe construir en una sola etapa, de manera
que el usuario que pague por servicios de negocios se
pueda hospedar en el hotel.

o Datos de superficie y costos.

Superficie del terreno 13,500.00 m2

Valor del terreno $ 5,000.00

El valor del terreno serd  13,500.00 x $5,000.00 =
$67,500,000.00

Superficie de construccion 19,056.00 m2

Valor de construcciont3 por m? $768500 ‘ ,
Valor total de construccion $146,445,360.00

Valor de construccidn mas terreno = $ 213,945,360

FINANCIAMIENTO

Como opciones de financiamiento se tienen las

siguientes.

Si el proyecto del hotel se vende a alguna cadena de
hoteles como. Grupo Posadas, Camino Real, etc. El
financiamiento es propio de cada cadena hotelera.

Si el hotel se vende a alguna empresa que no
pertenece a ningln grupo hotelero el financiamiento
se puede conseguir a través de Nacional Financiera
que financia hasta el 40% de! proyecto en periodos de
1 a 10 anos, por lo que el esquema de financiamiento
quedaria como sigue:

Valor total del proyecto =
% 213,945,360.00 = 100%
Desembolse inicial = $ 128,367,216.00

Monto financiado = 85,578,144.00
Tasa de interés 10% anual.

' Fuente: indices de costos del Boletin informativo de la Camara Mexicana de fa
Industria de fa Construccion
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De ésta manyera'e‘n,él primer afio se pagaria:

Valor del monto fi nénciado / 10 + tasa de interés

sobre monto total. :

$ 8,557,814.00 + $ 8,557,814.00 = 17,115, 628 OO

En el segundo afno se pagaria: .

Valor del monto financiade / 10 + tasa de interés
sobre monto restante.
$ 8,557,814.00 + $7,702,329.00 = 16,259,846.96

En el tercer afio se pagaria:

Valor del monto financiado / 10 + tasa de interés

sobre monto restante.
$ 8,557,814.00 + $ 6,846,251.00 = 15,404,065.6

En el tercer afio se pagaria:

Valor del monto financiado / 10 + tasa de interés
sobre monto restante.
$ 8,557,814.00 + $ 5,990,470.00 = 14,548,284.2

En el cuarto afio se pagaria:

Valor del monto financiado / 10 + tasa de interés
sobre monto restante.

$8,557,814.00 + $ 5,134,688.00 = 13,692,502.8
En el quinto afio se pagaria:

Valor de! monto financiado / 10 + tasa de mteres

sobre monto restante.
$8,557,814.00 + $4,278,074.00 = 12 836 721 4

En el sexto afio se pagaria:

Valor del monto financiado / 10 + tasa de interés
sobre monto restante.

$8,557,814.00 + $ 3,423,126. 00 11 980 940.6
En el septimo afo se pagana. ;

Valor del monto financiado / 10 # tasa de mteres
sobre monto restante.

$8,557,814.00 + $ 2,567, 344 00 11 125 158 6
En el octavo afo se pagaria:

Valor del monto financiado / 10 + tasa de interés
sobre monto restante.

$8,557,814.00 + $1,711,563. 00 10 269 371.2

En el noveno afio se pagaria:

Valor del monto financiado / 10 $ 8,557, 814 00 + $
855,718.00 = 9,413,595.8

En el décimo afio se pagaria:
Valor del monto financiado / 10

$ 8,557,814.00

Valor total de pagos en diez afios = 132,000,000.00
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Recuperacion de la Inversion.

La recuperacion de la inversién se plantea de la
siguiente manera:

1. Renta de habitaciones

Costo de una habitacién sencilla por dia = 795
Nimero de habitaciones por costo = 87 x 795
69,165.00

Costo de una junior suite (ejecutiva) por dia = 1500
Nimero de habitaciones por costo = 23 x 1500
34,500.00

Costo de una master suite por dia = 2600

Nidmero de habitaciones por coste = 6 x 2600
15,600.00

Total por habitaciones = 119,265.00

Por los dias de ocupacion , donde se considera 60%, lo
que significan 216 dias al afo:

119,265.00 x 216 = 25,761,240.00

Renta de diez locales comerciales desde 5 hasta 50
m2¢/u $200 m2

El ndmero de metros cuadrados disponibles son: 400
m2=$200 x 800m2 = 160,000.00 mensuales
Anualmente se recuperara 12 x 160,000.00=
1,920,000.00

Renta de siete salas de juntas y oficinas en el centro
de negocios.

2, Renta de espacios comerciales

Renta de 800 m2 en cuatro salones de convencmnes
exposicion o banquetes.

Costo de persona por evento al dia $300

Capacidad promedio total de las salas = 280 personas
Lo que resuita 280 p x $ 300 dia = 84,000.00

Mensualmente serd 84,000.00 x 30 X 60% ocupamon ‘

$1,512,000.00
Anualmente  sera §
=18,144,000.00

RESUMEN DE INGRESOS

Par concepto de habitaciones = 25,761,240.00
Por concepto de convenciones = 20,064,000.00 .

Total = $ 45,825,240.00 anuales

Considerando 10 afios para la recuperacion - de la
inversion:

$ 45,825,240.00 x 10 = $ 458,252,400.00

Valor de ingresos menos valor del terreno y
construccién:

$ 458,252,400.00 -
168,120,120.00

213,945,360.00 =

Del valor total de ingresos se consideran los siguientes
porcentajes para administracion 'y pago de
financiamiento.

Administracion 50% = $229,126,200.00

1,512,00}0.00 x 12



Mantenimiento 106 45,825,24000
Pago financiamiento 30% = $137,475,720.00
Utilidad 10% = $45,825,240.00

De lo anterior se concluye que el porcentaje
considerado para financiamiento cubre los gastos de
financiamiento propuestos por Nafinsa que son
132,000,000.00 a diez afios.
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