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1-INTRODUCCION:

Esta Tesis flene como fema: "Proyecio de Holel de 5 esirellas para ejeculivos en Sanfa Fe ,
Ciudad de México™ y surge de la inquietud por realizar un ejercicio final de disefo dificil por su
concepcion, dimensidn y nimero de partes.

Esta Tesis fiene como alcance: proponer una alfemativa de solucion a un problema fan complejo
como son los Holeles de gran ko en las ciudades, en cuanfo a su foma y funcionamiento, asi
como reaiizar un pianteamiento de su sislema consiruciivo, instalaciones, y coslo.

La razén de sugerr un proyecio de Hotel para ejecutivos, radica, en el constante infercambio
comercial entre empresas nacionales y exiranjeras que trae como consecuencia un continuo I y
venir de empresarios y mercancias desde y hacla las principales cludades y zonas industiiales del
pais. Eeporesoqueaehupamdommedbqure(rnhmds hospedaje e
infercambio comercial.

Debido a la gran inversidn que representa un proyecio de esta magnifud se hizo un exhaustivo
andlisis para la eleccidn del sifio, que se plantea sea en el Distiifo Federal especficamente en ka
zona de Santa Fe, fomando en cuenta la cercania con los comporafivos de las empresas y las zonas
industriales, para asi asegurar su ocupacién y rentablidad.

Su aspecto formal definitivo se cbiuvo, de ka exploracion de nuevas formas que surgen a partir de ka
descomposicion de elementos geométricos basicos. Su funcionamiento fue el resutfado del andlisis
de la oferta y la demanda que exdste en la zonq, el estudio de edificios andlogos, complementado
mbpm&demduudeumhmaopammmdehs
actividades que el usuario realiza.

El planteamiento construciivo estd basado en elementos indushializados racionalizados, de facl
constiuccion con una seleccidn de materiales acorde con su dimensidn .categoria 'y ublcacion del
edfficio. Sus instalaciones adopian sistemas de alfa fecnologia para el ahorio y aprovechamiento
energético en todos sus procesos.

Con esta breve desciipcion de o que esta Tesis confiene quislera comenzar con su desanclio no sin
anfes agradecer su atencidon.




2-JUSTIFICACION:

Estos fueron los principales aspectos que se tomaron en cuenta para Justificar este proyecto:

21

2.2

23

Ubicacion: Se planfearon fres predios, con caracteristicas similares en cuanto a su
tamano, ubicacién y cosfo. La infoomacién recabada se sintetizdé en fichas que
pudieran ser de facl consutta. Posteriormente se realizdé un estudio de convenlencia, el
cual consiste en hacer una comparativa para seleccionar una de fres alternativas de
terreno, fomando en cuenta los siguientes aspectos: generalidades (dimensiones, costo,
wbudénﬁd‘:.oadntﬁmcﬁnygobbnblesrm],mume y
medio A

Andiisis de ko oferfa y ko demanda: Consisti® en consuttar datos estadisticos de
organismos gubemamentales (INEGI y Fonatur) para tener una Msidn general sobie el
fipo y nimero de hoteles, asi como la cantidad de cormporativos y fabricas en la zona
seleccionada. .

Conclusién: Temeno elegido en Santa Fe. Historia, situacion actual, proyeccion,
localzaciéon del predio, senvicios disponibles, plusvalia, altimetria, planimetria y reporte
fotografico. )




2.1 Ubicacion.

Altemativas.
TERRENO 1

Prolongacién Paseo de la Reforma.

Prolongacién Paseo de la Reforma 1240
Colonia Santa Fe.

Delegacién Cugjfimalpa.

México Distrito Federal

DESCRIPCION: * Lo progledad fiene una foma recianguiar con las siguienies medidas y colindancios
Norte 100.97 metros con calle por [designar nombre).
Sur 100.97 metros con propiedad pdvada Prolangackon Paseo de la Refoma.
Oriente 99.00 metas con calle (por designar nombre).
Poniente 99.00 metros con calle por (designar normire).

UBICACION: La propiedad esk ubicada en Prolongacion Poseo de ko Reforma 1240, Colonia Sonta Fe. Delegocion
Cugimaipa, Distrito Federal, entre 16 de Sepiermbre y Mino La Esperoren. B acceso a la propiedod es
mﬁmmmumvmmmmmmm

AREA: Superficie lokal es de 996520 mefos cuadradas.

COSTO: La propiedad se vends como femeno. B precio por metio cuadiodo es de US $1,200.00. Precio tokal por el
lereno  US $11,958,240.00

SERVICIOS: Asecs comerciales de senvicio, como son gasaiinens, resiourantes como Vips v Sanboms, supesmercods,
fiendas, efc.. se encuention ubicadas a b kego de Paseo de La refomna y Prolongacian Vasco de enoga,
B Centio Comercial Sania Fé se encuenira a aprosdmadamente 2 km. de ka propledad.

A aprodimadamenie 3 dometos se encueniia la zona de coposalivos Sania Fé en donde vaeios edificios
son de colegota de A, A- Y B+ segin estandares nofeamericancs. Y @ uncs 30 bms se encuenion los
20nas indushicles del Estodo de Méndco (Toluca) y Distrilo Federl [Deleg. Migusl Hidalgo|

USO DE SUELO: licencia de Uso de Suelo Vigente es Comercid hosia 25 niveles sobre el nivel de la calle. No fiene
resiricciones de tipologia arquitectonica.

TOPOGRAFIA: Lo propiedod fiene una pendiente apraxmada del 5% .

TRANSPORTE | Servicio de Peseras y Téds solo disponible en esta 2ona.
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TERRENO 2

Periferico Sur Pedregal.

Periférico Sur 3232

Colonia Jardines del Pedregal
Delegacion Alvaro Obregon.
México Distrito Federal.

DESCRIPCION:

USO DE SUELO:

La propiedad fiene una foma reciangiar con kas sigulenfes medidas y colindancias:
Node 73.40 metros con propiedad pivada.

Sur 79.40 metios con proplecod privoda (Agencia Hondal).

Orlente 52.10 con zona federal

Poriente 52.40 mefios con Pedéico St

mmmMNkﬂmwmﬂ.mmwmmm
Cbregin, Dishilo Federal entre Boutevard de la Lz v el He 10 Su Lo propiedod esta mognificamente
ublcada. B acceso a la propledod desde el Pediérico es excelente, asl como desde os dreas dedanas.

Superficie folal de 3,712.40 metros cuodrados. Ademnds en ko parte postedor al predio hoy 406.32 mekos
cuodrodaos de zona fedenl.

La propledad se vende como lereno. H precio por metio cuadado es de US §1,500.00. Precio fokal por el
temeno 1555.568,6@.00

Arecs comerciales de senvicio, como son gasolinenss, fesiouranies como Vips y Sanboms. supenmescados.
fiendas, efc., se encueniran ubicadas a o kargo del Pedlénco Sur y e Be 10 Su. B Centro Comescial Petsur
8 encuenho a apodmaoadamente 5 km. de ia propledod.

A oprodmodamente 10 Kiidmetros se encuenira ka zona de hospliales en donde vaios son de pimers nivel
como el Hospild Angeles del Pediegal, Medica Sur Cardiologia, y ohos.

Licercia de Uso de Susio Vigente para un Hotel de 282 cuarios, 22,296 metos cuadkodos de construccion
¥ 20 niveles

Dentro del Uso de Susio para Hotel se pemmile lo siguienie:

Areas Autorizadas:

Area de estocionamiento y senvicios en la Panta Skano

Arma de senvicics, rea de oficinas, drea comerciol, restawanie y Bancos en ko Planto Bojo.
Seis niveles de estacionarmientas y once niveles pama Grea de habllaciones.

En &l octavo piso se fiene planeado un festiauante, una sala de junios y drea de senvicios.

Lo propiedod es plana.

Servicio de Aulobuses y Peseras disponible en Eje 10 Sur y sobre la laferal del Periférico.
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TERRENO 3

Insurgentes Norte 1610

insurgentes Notle 1610

Colonia San José Insurgenies.

Delegacién Benito Juarez.

México Distrito Federal

DESCRIPCION: La propiedad fiene una forma rectanguiar con ks siguientes medidas y colindoncias: -
Norke 60.00 metos con calle Hermes.

Sur 60.0 metios con propledod privada (mueblera).
Odente 60,00 con Cdo. De Abil.
Ponierte 80.00 mehos con Insurgertes Norle.

UBICACION: La propiedad esk ubicada en Insurgentes Nore 1610, Colonia Son José Ineusgenies, Delegackn Benio
Juzez, Dishito Federal, ente Hermes y Rio Mbcoac. la propledad esia magnificomente ubicoda en
esquina. Bl acceso a la propledad es desde insusgenies Nore y Hemmes.

AREA: Superficie fokal de 4737.50 meios cuadrodos. = B

COSTO: Lo propiedad se vende como femeno. B precio por meto cuadmdo es de US $1,600.00. Precio okl por &
tereno  US §$7,580,000.00

SERVICIOS: Arecs comercioies de senicio, Como son gasolinexs, rEesouantes como Vips ¥ Sanboms, supemescados,
tiendas, efc.. se encusniron ublcodas a o kargo de Av. insurgentes. Bl Centro Comercial Uverpod y Galesias
Insusgenies se encuenha o apradmadamenie 5 k. de lo propledod.

A apradrmodamenie 20 BGMeos se encuenira ko zona de diicinas copomiivas de weforno en donde
vamios son de primer nivel,

USO DE SUELO: Ueencia de Uso de Suelo Vigente es Comercial hasia 20 niveles sotxe el nivel de ko calle. No fiene
resticciones de tipologia aquitecinica.

TOPOGRAFIA: Lo propiedad es piona.

TRANSPORTE Senvicio de Autobuses y Peseras disponible en insusgenies.
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SELECCION DE TERRENO

1 GENERALIDADES
ALTERMATIVAS
CONCEFIO DESCRIPCION I nm
"I'TE icle oo pedo. De ocuerdo o pogoma o8
o . cada’ i, 1
dederminodo de m2.
Fuente: hvesigocion de campo. (4 1000 m2
4000 2 Desplarte + 250012 Arso Pormeatie (+) 1000m2
¥ Mowyor [BERN]
12| Costo par m2.
Fuerre femena 1: ICA Reichman de 1000 o 1250 cis 24
Fuerie lesana 2: Jones Lang Laale che 1250 o 1500 cils 16
Fuerrie terenc 3: Collers Lomelin més de 1500 dis 8
13]L In de lor pincipck g p—
| edonjesa por delegocian.
Fuente: SECOA Dreccidn de hvessdn Ex més de 1000 24
Datos a Moo del 2000 de 500 o 1000 6
mencs de 500 8
1.4 D o P el DF.
Fuente: hvesigocikin de compo. |mencs de 25 kms 24
de 25 a 50 kms 16| 1
més de 50 kms
1.5/Di o los pincip n el Ediodo de)
|Méndco.
| Fuente: vesigociin de compo. |mencs de 25 kms 2
de 25 a 50 kms
mds de 50 kms 7 7
1.6/ Ediiicios andlogos
Fuente: hvesigocion de campo. mas de 15 km n
de 100 16km 14
daballkm 7
1.7| Distoncio a un cercpuerts imenacianal.
Fuente: hvesigocion de mencs de 50 kme Bw
e 50 a 100 kns 12
|rmés e 100 s

Fuente: Asociacion Mesicana de Holdes y Moleles de ia

menos de 50

15

15

Cludod de Mésico. de 50 0 100
mds de 100
19| Cotndancias del precio
F figy de camp NG aghen 15
1 colindancio 1o
s e 1 &
V10| ibicackén del precio.
Fuente: vesigocidn de campo. fodo una cuadka s
en esqina 5
- mitod de cuada 10




CONCEFTO DESCRIPCION I 0 W
i

Eciicios andiog > M 31 de Dic. De 1999

|Fuente: sECTUR de Tuiemo. Db dejmencs de 10 L

| Faneaciin y Desarclo Tuisico. cel0a20
meas de 20

1.1zlmw|mmmh-mmdo.mnmmu

logisiica del progroma de oo,

Fuenie jemeno 1: Delegackin Cucimalpa. [Sn reehiccidn 12

Fuenie femenc 2: Delegocién Alvaso Otregon. | Horoshos sclteodos. L]

Fuente fereno 3: Delegackin Benito Jumsez, Scho pat ka noche. 4

1.13

| Fuente: Ivesigociin de campo. an la propia cole:

&n la 2ona & 6
e ka colonka 3
114/ pcrs vercies por detegocion.

Fuente: Secrekmia de Medo Ambiente, Comisn delMas de 2 milonesm2. 9

L Notsrcies y D o Rural del DF. de 1 a2 millones de m2 &
imencs de | millon de m2. 3

1.15]P de Ceros C ickes y B 2

| Fuends: nvedigociin de campo. mencsda | km |91 9
delabkms
ng_ﬂﬁh'n‘l

1,miwamam

Fuene femenc 1: Delegaciin Cucimaipa. 4 de 20 kms 9

Fuente fereno 2: Delegockin Alvoro Chregdn. e 20 @ 30 kma L]

Fuenie ferenc 3: Delegociin Benito Juarez. (+] ce 30 ks 3

1.17|Prasencia de Hosplicles.

Fuente: vesligociin de campo, lmencs de 1 km L]
delabims 4 4
mcas e 5 ks

1.18 | Presencia de Bomberos.

Fuenie: hvesiigockin de campo, imencsde | km
de | aSkms 4 4 4
{mdis de 5 ks
e =TT
SUBTOTAL GENERALIDADES 222 188 10




2 ADMENISTRATIVOS Y DE GOBIERNO

ALTERNATIVAS
Focks de
CONCEPTO DESCRIPCION VALOR ondsocitn. I B m
2.1 | Uso de susic 10
Fuente temeno 1: ICA Reichman Uso pesrnificio. 3 30|30 |30
Fuente fereno 2: Jones Lang LaSalle ‘Candicionado. 2
Fuente femenc 3: Collers Lomelin Scliciiud ol cambio de uso. 1
22| fenencias o condcicnes del predio 9
Fuente femeno 1: ICA Reichman En venio 3 27127 | 27
Fuenie fereno 2: Jones Long LaSale Poalble oo 2
Fuerie feweno 3: Coless Lomelin L el duerio. 1
23| Poiscfe Ubano Visk:. ]
Fuente: ivesigockn de campo. Compielo bueno 3 24
Céi compileto, reguior 2 16
| Auiero Moo 1 B8
[ 2.4|Carla de apoyo delegodond © © Jurti]
e Vecinos. 3
Fuente: Ivesligocion de campo. Se fene o opoyo 3 L
No 32 requiers 2
Se recu ‘gosios vorios 1 3
|25 aecmiento y nimero cicdl 3
[Fuente femeno 1: ICA Relchmon Sin reskicciones 3 L
Fuente femenc 2: Jones Long LoSalle | Con resticciones 2 & '
[Fuente hemeno 3;-Coliers Lomelin No se cueanda con colosio. 1
26| peguioridod del peedio. 3
Fuente: hvesiigociin de campo. Reguicr fodos as Gnguios 3 ]9
1 énguio imeguicar 2
Mcs de 1 énguilo meguicr | 3
—
SUBTOTAL ADMINISTRATVOS ¥ DE GOBIERNO 108 97 77




ALTERNATIVAS
Fockr
CONCEPTO DESCRIPCION VALOR E———L
3-"@«%. —J' 10
Fuerte femeno |: Delegacién Cucimalpa. En @ precio 3 3 |30|x
Fuertie erana 2: Delegaciin Avaro Cbregén. Por conechr H de 50m 2
Fuente femenc 3: Delegaciin Benito Jucrez. Por conectar (+) de 50m 1
32| ambito wbano. 8
Fuente: vesigackn de campo. IVickdod primania. 3 24| 24 | 24
Vickidod sscundiaria, 2
Vickdad tesciaa. 1
33{7po de colle 5
Fuente: ivesigackin de campo. Concreto asféfico. 3 15{ 15 | 18
Concreto hidstabico. 2
O¥o. 1
34
& ¥ sagin s 4
Fuente: Invesigockn de campo. Miclen més de 3.50 mis 3 12
Miden de 1 50350 mis 2 ] L]
Micken menos de 1.5 mb 1
|35 Energia sibckica. 4
Fuente fereno 1: Delegackn Cugimalpa. En e predio 3 12 12
Fuenie fereno 2: Delegociin Alvaro Chregén. Por conecior (-] de 100m 2
Fuente fewenc 3: Delegockin Beriio Juarez. Solciiar sevicio. 1 4
35senicio telefirico. 4
Fuente femeno 1: Delegaciin Cucimalpa. Lnea en o precio. 3
Fuente femenc 2: Delegaciin Alvaro Clregdn. Basta con solicitor 1-3 meses| 2 a|l8s |8
Fuente fereno 3: Delegaciin Benito Juorez. No hay infraesiuchsa 1
3.7 |ajcandafiado Drencie. 3
Fuente ereno 1: Delegackin Cudiimalpa. £n ¢ precio 3
Fuente femeno 2: Delegacion Alvaro Cbregdn. Por conechor 2 & | 6| 6
Fuents ferenc 3 Benito Juorez. No hay infrosstuct 1
3.8 | aumibrodo pbico. 3
Fuente ferenc 1: Delegociin Cucimalpa. 1En ko ocesa, 3 ?ol9 )| 9
Fuente femeno 2: Delegockin Alvaro Obregtn. |A disioncia de 20 mis 2
Fuente fameno 3: Delegacion Benito Juarez. Por colocarse: 1
|39 horapote = 2
Fuente: Imedigocion de compo. Todo fpo nchuye meko. -]
Sin meto oros o, 2 4| 4| 4
Solo fopls. i

SUBTOTAL SERVICIOS URBANOS

116 112 116




4 MEDIO FiSICO.

ALTERNATIVAS

CONCEPIO DESCRIPCION 1 0 W
44100 de o,

Fuente fereno 1: Detegocion Cucimalpa. Zona | 24 | 24

Fuanie femeno 2: Delegackon Alvaso Cheegdn. Zona il 1.3

Fuenie femenc 3: D &n Beriio Juarez. Zona B

M

Fuente: hvesigociin de campo. En o pracio. 24
A 80 mits. 6
No eslshe 8

421opogratio.

Fuerte: hvesigoacion de campo. Ligera pendiente 2|2
Plano 14
|Accidentado

43 de horas da sl
Mo afecka LA R
Minimo 12
4.1 Viervios dominantes.

Fuerite: vesigociin de campo. Mo afecia || 9
|Eurm
SUBTOTAL MEDIO FSICO 88 96 59




RESULTADOS

ALTERMATIVAS
I A m

1 GENERALIDADES. 222 188 167

2 ADMINISTRATIVOS Y DE GOBIERNO. 108 97 77
3 SERVICIOS URBANCS. 116 112 116

4 MEDIO FSICO. 88 96 59
TOTAL Bl o

Como se compiobd en el andlisis anterior ka opcidn nimero 1 fue la que obluvo la mayor
puntacién, es por eso que se selecciond el predio de Santa Fe, por tener un mayor costo-beneficio.
La ublcacion del predio elegido es estratégica ya que se puede apiovechar la cercania de 2 zonas
Importantes:

1) Comporativos de "Santa Fe” y las "Lomas de Chapulfepec”.

2) Parques industiales ubicados en “Naucalpan” y el conmedor “Toluca-lerma™.




2.2 Andilisis de la oferta y lka demanda.

Grdfica 2.2.1 Oferfa de hablaciones por categoria en el D.F. (Datos obtenidos del INEGHal censo del 2000)

1 Estrella
2 Estrellas 3%

14% 5 Estrellas

4 Estrellas
32%

Como se puede apreckar en la grdfica 2.2.1 el segmento que tiene mas oferta en el tamo holelero
son las de categoria 4, 5y 3 eshrellas respectivamente .

En la grdéfica 2.2.2 podemos apreciar el poicentaje de habitaciones vendidas segln su categoria,
como se puede ver ka fendencia mas fuerte de la demanda esta sobre los hoteles de 1y 5
estrellas,

Grdfica. 2.2.2 (Datos oblenicos del INEGH-al censo del 2000)

1 Esrcdla 5 Estrellcs
31%

2 Estrelics
16% 3 Esirellcs

12%

Con esla breve comparativa se pudo comprobar que existe aparentemente una relacion
equiibrada enfre la oferfa y ka demanda (29% y 28% respectivamente). con esto se comprueba
que fimitar un Hotel de 5 esfreflas con un radio de operacién que solo incluya el D.F., no parece
aseguiar su ocupacion, es por eso que ka zona de Santa Fe ka cual se encuentia en el punto medio
enfre el centio del D.F. y ko ciudad de Toluca parece ser una buena ubicacion.

4 Estellcs
13%




Grafica 2.2.3 Porcentaje de empresas instaladas por delegacion. (Datos cbtenidos del INEGH-al censo del 2000)
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3 £

Q

He 1 1B L
§§§§°§§§ g

Si se pretende llegar al segmento de Hoteles para ejecutivos, en la gidfica 2.2.3 se mueshia cudl de
las delegaciones de la Ciudad de México tiene en su feritorio mayor canfidad de empresas
instaladas, es asi que vemos que es la Delegacion Miguel Hidalgo, ka mas concurida, seguidas
muy de ceica por ka Delegacion Benito Judrez (terreno 3) y Alvaro Obregdn (fereno 2), éEnfonces,
por que elegir a la Delegacion Cuajimalpa, para ubicar el proyecio de Hotel?, la razon es ko
sigulente: La Delegacién Cuajimalpa colinda directamente con la Delegacion Alvaro Obregon,
ademds es un polo de desarnolio muy fuerfe ya que fiene una gran reserva tenitorial desfinada a la

En la gréfica 2.2.4 se puede apreciar el coeficiente de ocupacion para los hofeles de 5, 4y 3
eshellas respectivamente, ubicados en el D.F. Este indicador sige de  dividir e nimero de
huéspedes por categoria de cuarto a razén de 1.5 personas por habitacion, enfie ka cantidad de
hablitaciones disponibles, el coeficiente obtenido de 79% . serd un pardmetio para caicular el
fiempo de refomo de inversidn y balanza final de la oferfa-demanda.

Grdfica 2.2.4 [Datos obtenidos del INEGHal censo del 2000)

90%
80% | 9%
70% -
60% 1
50%
40%
30%
20%
10% 1
0%
2,170,786.80 969,295.00
5 Eshellas 3 Eshefias




Grafica 2.2.5 (Datos oblenidos del INEGH-al censo del 2000) Promedio de habitaciones por hotel en el D.F. ,
este facior es imporfante ya que nos da una idea de la dimension de los hoteles en la ciudad de
México y servird para determinar el tamano médmo del proyecto.

250.00

209.41
200.00

150.00

100.00

5 Estrellas 4 Estrellas 3 Estrellas 2 Estrellas 1 Esirela

En la grdfica 2.2.6 se muestia ka disponibiidad fotal de hoteles de todas las categorias y el nimero
de hoteles 5 eshrellas en las fres delegaciones donde se encuentran los ferrencs propuestos, es asi
que la Delegacién Cuajimalpa (lugar donde se ublica el predio elegido) a diferencia de las demdas
tiene cero disponibiidad de habitaciones del fipo § estrellas, es por eso que se confima que es una
buena ubicacion. :

Grdfica 2.2.6 [Dotos cblenidos del INEGHdl censo del 2000)

35 33
30
25
20 B (Tereno 1) Cuaimaipa
H (Terreno2) Alvaio Obregon

0 0O(Terreno3) Benilo Juarez
10 =

5 3 2 -—

0 1 1
04 )

TOTAL HOTELES HOTELES 5 ESTRELLAS
EXISTENTES EXISTENTES




Para aumentar el Grea de operacion del proyecto, fambién se analizaron zonas indushiales
conurbadas que pudieran incrementar el meicado de la propuesta, es asi que el comedor Toluca-
lerma y la zona de Naucalpan, ofiecen una de kas mayores zonas industiicles del pais y se
encuenfran a una distancia relativamente corta al predio elegido.

Grdfica 2.2.7 Cantidad de establecimientos industriales instalados por zona. (Datos cbienidos del INEGHal
censo del 2000)
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TOLUCA Y LERMA NAUCALPAN

A maneta de resumen en la grafica 2.2.8 se muesha la oferta total de hoteles de 5 estrellas
disponibles, y se puede ver que el para el D.F. y Estado de México, hay una oferfa tofal de 33
hoteles, lo cual para una de kas concentraciones de poblacion mas grande del mundo (la nimero
10 para el 2015), resulta una oferta relativamente baja y una oportunidad para invertir en proyectos
de este tipo.

Grdfica 2.2.8 (Datos obtenidos del INEGH-al censo del 2000)
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Como conclusion de este andlisis se obtuvieron los sigulentes resulfados.

|0'ma Visiantes por
pedados en Dx real 1. defHOTELES POR
AREA DE INFLUENCIA 5 estrellas X cto. HOTELES REQUERIDOS ICONSTRUIR
TOLUCA-LERMA-NAUCALPAN 6 550,679.00 413,009.25 7.2 75% 1.2 |
M D.F| 27 1 2,170,786 .80 | 1,628,090.10 284 1 5% 1.4
Bl ndmero de hoteles requenidos sumge del sigus real de 1 (Cx de 50 x Promedio de por hatel 209 41)y 365

dias por aho

Es asi que existe la oporfunidad de satisfacer una demanda de 1.2 hoteles para ka zona de Toluca-

Lerma-Naucalpan, ¥ 1.4 hoteles para e D.F., con una disponbiidad aproximada de 210
habitaciones por hotel,

Con este estudio se confirma que un “Holel de 5 estiellas para ejecutivos™ ubicado en la zona de
Santa Fe, parece cumplir con los requisitos de buena ublcacion, y rentablidad.




2.3 Conclusion.

Durante los Gifimos freinta anos, el cenfro del mercado de oficinas en téminos de preferencia de
propledades Clase A, se ha ido moviendo hacla el oeste y sur de la ciudad.

Hoy en dia, Sania Fe es uno de los sub-mercados mds cotizados de ka Ciudad de Méxco por su

excelente ubicacion y amenidades asi como al prestigiado grupo de inquifinos empresariales que
la habita.

Ublcada en la seccidn mdas hacia el oeste de la ciudad, Santa Fe representa una zona de oficinas
muy moderna debido al impresionante despliegue de disenos arquitecionicos de los edificios que
se erigen en esta zona fales como el edificio Kalakmul y el Edificio Corporativo Pramide. Debido a
sus espacios abiertos y disponbliidad de terreno, Santa Fe ha resultado la eleccién de importantes
empiesas nacionales e infemacionales fales como Bimbo, Televisa, lusacel y DaimierChrysier paia
establecer sus oficinas comporativas dentro de espaciosos proyecios hechos a lo medida. Su
afractiva ublcacién, aunque lejana, ha impulsado a empresas de ka falla de Unisys, T Solufions
Avantel y Coca Cola-Femsa a establecerse sus sedes en Santa Fe.

Uno de los grandes afractivos de Sanfa Fe es el centro comercial, considerado uno de los mas
grandes de América Latina y en donde algunas de las grandes fiendas deparfamentales de México
como el Palacio de Hiero, Liverpool y Sears son inquiino ancla. Santa Fe fiene basicamente dos vias
de acceso: lka Canetera a Toluca y algunas avenidas de la zona de Bosques de las Lomas. Sin
embargo, debido al desanollo de nuevas zonas habitacionales, esta limifacion va a cambiar
debido a que se fienen en planeacion nuevas vias de acceso para un fuluro cercano incluyendo
una canetera que conectard a Santa Fe con Periswr, ka zona mas al sur de la Ciudad. Asimismo, ya
comlerza a haber gran actividad por parte de la aledana ciudad de Toluca hacia donde se estan
reubicando empleados de empresas en Santa Fe en busca de ewvitar los congestionamientos viales
de la ciudad.

La preferencia por este sub-mercado por parte de usuarios mayores, no ha pasado inadvertida
paia los desarroliadores de edificios. Incluso después de la devaluacion una buena parfe del mas
del 1,000,000 de m2 de espacio para oficina que se ha constuido se encuenfra ubicado
precisamente en este sub-mercado. A pesar de que parte de este espacio fue amendado con
anficipacion, lka mayoria de los desarollos ubicados en esta zona son de indole especulativa.
Debido a las altas fasas de desocupacion que prevalecen en la Ciudad de México, en el corfo
plazo se espera que continle una presion en las farifas de arrendamiento.

Santa Fe es uno de los sub-meicados en los cuales se estd llevando a cabo ki constiuccion de
nuevos edificlos de oficinas. A partir de principlos de 1999, se han terminado de conshur o se
encuentian en etapa de construccidn aproximadamente 56 edificios en ka Ciudad de Méxdco
principalmente de la Clase A "A-" (Clase "B+" segin estandares norteamericanos). Estos edificios
han lanzado al meicado mas de 595,636 m2 de abasto al meicado Incrementando
considerablemente el inventario de oficinas anastrando consigo con la fasa de desocupacion en
edificlos terminados. Esta alza en construccion ha creado un ambiente bastante favorable para los
que rentan, algo que no se habia visto en ko Ciudad de México desde principios de 1990. Una
media docena de los edificios recientemente terminados o en construccion son comparables a las
categorias "A” y "A-" norfeamericanas.

G.roclus en parte al arendamiento de 950 m2 por parte de Miciosoft denfro del edificio Parque
Sanfa Fe el cual se levd a cabo en marzo, el de Ericsson por 3,609 m2 en Calakmul realizado en el




mes de julio, el de Oxor por 772 m2 en el edificio Cygni Corporativo del mes de agosto asi como el
de Ryder Capital de México por 771 m2 también en Cygni, Santa Fe reporid cierres equivalentes a
6,889 m2. En virtud del clene de fodas estas fransacciones, a diciembre del ano 2000, el sub-
mefcado de Sanfa Fe alcanzé una tasa de desocupacion del 8%. H comporativo conshiuido a la
medida para DaimierChiysier con 22,400 m2 en el edificio Carporativo Santa Fe BB quedo
terminado en el ano 2002, incoipordndose a la lista de inquilinos Unicos ocupando un edificio
complefo Clase “A". Las farfas de arendamiento en Santa Fe osclian entre los US $23 y los 527
mensuales por mefio cuadrado. Los precios de venta andan por los US $2,100 y los $2,300 por m2.

Precios de Renta (2000) US $23.00- $27.00
Precios de Venta Consfruccién (al 2000) US $2100.00 - $2300.00 m2 (segin negociacidn)
Precios de Venta Temreno (2000) US $1200.00 M2

Numero de edificios en la zona (2001) 37

Total m2 en la zona de oficinas en pioyecto (al 2001) 469711
Total m2 terminados (al 2001) 24597
Total m2 en consiruccién en esa zona (2001) 135139




Croquis de locdlizacion del predio.
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3.- EDIFICIOS ANALOGOS:

Se anaizaron espacios andlogos de los hoteles
pertenecientes a ko cadena Operadoia Posadas
SA de CV., ko cud es mejor conockda con el
nombre de Aesta Americona, se eigid esta
codena de holeles ya que en Méxco se ostenta
como “Hoteles Business Closs”, los cudies segin
dicen estdn enfocados a focllar las activdodes
de hospeddaie e infercambio comercial,

Si blen este andiss no fiene kb finolidad de
adoplar un estlo de disefo, § offece una idea
del tipo, caidad, cualdad, y nimero de pates
que un hotel como el que se piopone proyectiar
en esa tess, necesta paa tener una operacion
favorable.

La caldad espacial, bs acabados, el fpo de
luminacién, es un aspecio muwy importante que
se tiene que analzar para realzar Un ployecio de
este tipo (ver foto 1)

El vestbuo pincipa es uno de los espacios mds
mporanies de un hotel, en esle lugar por ser el
pimer contacto con el clente se le tiene que dar
un hatamiento que vaya de acuerdo con ko
calegora que se pretende dcanzar, es asi que
un espacio generso en sus fres dimensiones
resula sef ko opcin mos ocedada paa
proponese en este poyecio, como ejempio
véase fa Foto 2.

Folo 2, Vestibulo principal y Front desk ,
Fiesta Amedoana Mérda.
-

El centio de negocio (ver folo 3) es el lugar que
distingue o los Holeles Business Class”, de los
demds, ya que es el elemento adiciond que
ofrece ks condiclones de trabajo de oficina. En
ese ugar se incluyen espacios como: pivados
de trbajo, mesas paa junias, compuladonas,
Impresoras, etc. Hoy que mencionar que en bs
andlogos visltados los centios de negocios fienen
pocas opciones y el usuaro se encuentia imitado
por el espacio tan reducido ¥y poco versdti,
Pienso que este espacio deberia funcionar como
un veidadero ugar de fabajo Y NO Como
pequefos estancias destinodas a abergar equipo
el computo y comunicaciones.

Folo 3, Business Cener,
Fiesla Amescana Toluca.




Todos los hoteles de esta categoria ofrecen el
senviclo de salones de usos mditiples, es por eso
que se tendd que pensar en espacios con aifura
adecuada, plartias lbres y claros convenientes (ver
foto 4).

Para ko renicblidod de un hotel es muy
corveniente fener este tipo de espacios ya que en
f temporadas de baja ofluencia de vistantes, estas
hoteles promueven ofertas para la reaizacion de
eventos como exposiciones y convenciones, las
cudles le represenfon una buena enfroda de
capital.

Los espacios de recreacidn no son oividados, pero
en este caso no fienen fanta importancia como en
los hoteles furisticos, debido a que la mayoria de
estos hoteles se encuenton en las gandes
ciudades del pais, el &ea que se le destina a los
lugares de esparcimiento es minima, en muchos
de los casos solo se cuenta con pequenas
dbercas de poca profundidod gue funcionan mds
como espacios de relgacion que como lugares
para praclicar adgun deporle acudtico [ver foto 5).
En redlidad en la mayorda de los vigies de frabajo
se le presia poca afencién a eslos lugares.

o
€%

Foto 5, Alberca. Fiesta Americana Monterrey. " En los hobifaciones Business Class” como se
puede opreciar en la “folo 67, se offece a
diferencia de un hotel turistico, un escritodo de
frobgjo vy una saida de voz y dafos. Es asl que
redimente la oferta es pobre y imita d usuario en
su desempefio diario.

Con este breve andlids de los espacios andlogos
mds imporfantes de un hotel para ejecuiivos, se
senfan las bases y los conceptos necesarios para
redizar una propuesta espacid  coherenfe  y
mejorada.

Foto 6, Habitacion. Fiesta Americana Puebla.




4-MEDIO FiSICO:

GENERALIDADES
AREAS
Superficie de la delegacion: 7,002.34 Has.
Superficie de drea verde. 57.46 Has.
Porcentaje de area verde. 3.1%
Densidad de poblacién 16 Habxhas.
COLINDANCIAS
Norte Delegacién Miguel Hidalgo y Estado de México
Sur Estado de México
Oriente Delegacion Alvaro Obreg6n
Poniente Estado de México
Fuente: Secretaria del Medio Ambients, Comision de R N y Dx #o Rural del D.F.
Los datos prop se obtuvieron directamente de las Dtporrhmha
VEGETACION
Flora predominante en la zona Oyamel
Pino-ocote
Encino
Eucalipto
Fresno
Nota: Solb se h ies (tiles.

Fuente: INEGI. mzmamuiwim Carta de Uso del Suelo y Vegetacion, 1:250 000.

ASPECTOS METEOROLOGICOS.

Tipo de clima C(E){w) Semifrio subhiimedo con lluvias en verano
Altitud 2308 mts sobre el nivel del mar
Temperatura extrema méxima 328°

Temperatura promedio méxima. 234°

Temperatura promedio 155°C

Temperatura promedio minima 9.5 °C

Temperatura extrema minima 44°%

Vientos dominantes SSE

Velocidad promedio del viento. 28.4 MISEG

Precipitacion pluvial promedio max. 1000 mmxafio

Precipitacién pluvial promedio 671 mmxafio

Precipitacién pluvial promedio min. 500 mmxafio

Fuente: INEGI, Anuario Estadistico del Distrito Federal 1999. Carta de Climas, 1:1 000 000

SUELO

Zona 1 Lomerfos hecha de gravas y arenas compactas 60 a 100 tonsxm?2

subsuelo de muy baja compresibilidad y alta
capacidad de carga conglomerados y ftobas
mecénicas.
Fuernte: INEGI, Anuario Estadistico del Distrito Federal 1999. Atas Cartogrifico de la Ciudad de México y 4rea conurbada.
Inédito




5.- PROGRAMA ARQUITECTONICO:

RESUMEN DE AREAS POR 20NAS PRINCIPALES

HOTEL PARA EJECUTIVOS
ALOUAMENTO DISPONIBLE 180 HABITACIONES
| AREA CONSTRUIDA M2
A) AREAS DE HABITACIONES 9511.20
B) AREAS PUBLICAS 17249.50
C) AREAS DE SERVICIOS 6152.40
D) AREAS DE ESTACIONAMEENTO CUBIERTO 21200.00

TOTAL AREA CONSTRUIDA | 54113.10

Il AREA DE ANDADORES Y SERVICIOS EXTERIORES

E) AREAS PUBLICAS EXTERIORES 5644.50
F) AREAS DE SERVICIOS EXTERIORES 220.00
TOTAL AREA DE ANDADORES Y SERVICIOS EXTERIORES 5864.50

TOTAL DE AREA | + I 59977.60
Il AREAS VERDES

G) JARDINES 1600.00
TOTAL AREA PUBLICA EXTERIOR 1600.00

TOTAL DE AREA DEL PROYECTO | + Il + il 61577.60




HOTEL PARA EJECUTIVOS

ALOUAMENTO TOTAL 150 HABIACIONES
1 AREA CONSTRUIDA CANTIDAD w2 pr———
A AREA DE HARITACIONES
HABITACIONES EJECUTIVAS TIPO 1
Al HABTACIONES SENCILLAS 108 25 2700
A.1.1 AREA DE TRABAIO 108 6 648
A1.2 VESTIDOR 108 5 540
A3 BARO 108 8 864
Al4 DUCTO 108 12 129.6
452
HABITACIONES EJECUTIVAS TIPO 2
A2 HABTACIONES DOBLES 54 25 1350
A2.1 AREA DE TRABAID 54 ] 324
A22VESTIDOR 54 5 270
A2.3 BARD 54 ] 432
A2.4DUCTO 54 12 648
[¥]
HABITACIONES EJECUTIVAS TIPO 3
A3 HABTACKON SENCILLA 8 25 450
A3.] AREA DE TRABAIO 18 & 108
A.3.2 VESTIDOR 18 5 90
A3.3 BANOD 8 B 144
A34DUCTO 18 12 216
A3.5 PRVADO Y SALA DE JUNTAS & PERS. 18 3.5 603
A3.5 SALA DE ESPERA. 18 145 26
AT ESCRIFORO PARA SECRETARIA 18 7 126
A3B ESCRIFOMO PARA SECRETARA 5 18 B8 144
A39VESTELLO 18 13.40 2412
121.60

TOTAL AREA DE HABITACIONES 9511.2




B AREAPOBLICA

B.1 vesTBULO
B.1.1 ESTANCIA 20 PERSONAS
B.1.2 CRCUACION

B2 CONCESIONES
B.3 LOBBY BAR 60 PERS. Y BODEGA.

B.4 RESTAURANTE 220 PERS.
B.4.1 AREA DE MESAS 220 PERS.
B.4 2 SALA DE ESPERA 5 PERS
B.4.3 CAA
B.4.4 BARRA PARA BUFETTE

B.5 BAR215 PERS.
B/5.1 AREA MESAS
B.5.2 BARRA
B8.5.2 VESTIBULO DE ACCESO

B.é SANTIARIOS POBLICOS EN P.B. DE LA TORRE fincl. ducto)
3 1 pora discop 3
serdcio pao e SAMIARIO DE HOMBRES.

5 1E pora 5 Lovabos v cuario de sendclo pora e
SANEARIO DE MUJERES.

S Lovobos ¥ cudio de

B.7 SANMARICS PUBLICOS EN P.8. DEL EDIACIO ANEXD finct. ducio)
3 1 pora ok 4 & Lovobos y cuario de
serdcio parael  SAMITARED DE HOMBRES.
5 1E P
SANEARC DE MULIERES.

B.8 CAFETERIA 120 FERS.

B.8.1 AREA DE MESAS 120 PERS. [incl. 4n para sakones de
B.8.2 CAJAY BARRA DE SERICIO

5 Lowvabos v cudrio de serviclo para e

B.9 SALON DE USOS MULTIPLES 300 PERS.
B.9.1 VESTIBULO (Indl. salos de esperc)

B.10 SANTARCS PUBLICOS BN P.B. DEL EDIFICIO ANEXD fincl. ducio)
2 1 pora dk 4 o & Lowvabos y cudio de
sendcio porael  SANTARD DE HOMERES.
L] 1E & Lowabos y cuario de seniclo posa ef
SANTARIC DE WMUERES.

B.11 CENTRO DE NEGOCKS
B11.1 PANMADO CON SANTARIC
B11.2 PRVADO CON SANITARIO Y ESTANCIA
B11.3 SALA DE JUNTAS & PERS. CON SANITARIO
B11.4 AUDTORIO 40 PERS.
B11.5 SALA DE JUNTAS 13 PERS. CON SANITARIO

B.12 SANMARICS PUBLICOS EN CENTRO DE NEGOCIOS
1

1 poa 2 ¥ 3 Lowdbos paa @
SANTARIO DE HOMERES.

2 1 paa v 3 Lowibos poa & SANEARIO DE
MULERES,

B.13 SPA {4 TIHAS DE HDROMASAJE NDV. 4 SAUNAS INDV.{ (YU con masa de masel |
B.13.1 SALON DE BELLEZA CON SANITARIO

B.14 GIMNASIO |50 PERS)

B14.1 BANOS Y VESTIDORES

4 Bousadss, 7 Minglodos, 10 Lovobos, ¢ Regadecs v cudro de sendclo paro o
SANNARICO DE HOMBRES. .

& Excusodos, 10 Lovobaos, 9 Regodean v cuaio de sendcio para e SAHTARD DE
MLLERES.
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B.15 20NA DE ESTAR EN PBOS DE HABRACIONES.

B.16 20MA DE ALBERCAS [hel. bawa del bar y 2000 de mesos]

B.17 CORREDOR BN HABITACIONES

B.18 VESTIBLLO DELEVADORES POR PO Y CIRCULACIONES AREAS PUBLICAS
B.19 CIRCULACIONES EN CENTRO DE NEGOCIOS

B.20 CRCULACIONES EN EDIFCIO ANEXO
ol o y vesliboio,

TOTAL AREA PUBLICA

€]  ZONA DE SERVICIOS
C.1 REGETRO
B.1.1 CAIA DE SEGURIDAD
8.1.2 MALETERO

C.2 OFICINAS ADMINISTRATVAS
C2.1 PRVADO PARA GERENTE GEMNERAL

Incl 30ko de jurics de junios & pes. . baio, cocinela, &rea de robojo y esfoncia.
C.2.2 PRVADO PARA GERENTE DE AREA

ihcl sala de lunios de Junfas 4 pers. soniodo, &rea de abdlo.

€.2.3 PRVADO PARA SUBGERENTE.

Il scia de junios de fnics 4 pess.

C2.4 PRVADO TPO 1

C25PRVADO TPO 2

C.2.6 SALA DE JUNTAS 11 PERS.

C2.7 PRVADO DE ATENCION A CLENTES Y PROVEEDORES ESPECILES
Incl. scka de juntos de Juntos 4 pess. estancia.

C.2.8 RECEPCION PARA LA GERENCIA.

C2.9 CAFETERIA Y COPIAS

C.2.10 ARCHVO

Ise conddens ese eepacic pora o arhivo do o fecuente , o archivo Muedo serd
‘amocenads en los bodegos del hoel

C.2.11 CROWACIONES

C.3 OFICINAS DE ATENCION A PERSONAL OPERATVG.
C.3.1 CRCINA DE RECLUTAMIENTO
€.3.1 SALA DE JUNTAS & PERS.
€.3.1 SALON DE CAPACTTIACION 30 PERS.
C.3.1 RECEPCION
C3.1 CAA
C.3.1 SERVICIOS MEDICOS
hel sonliaio, camilla, escrlato

C.4 SERVICICS PARA PERSONAL OPERATIVO,
C.4.1 VEST. ¥ BAROS DE EMPLEADOS

2 Brusados, 4 Minglodos, & Lovobos, 4 Regodercs, Veslidor v duclo poro o
SANRARC DE HOMBRES.

3 Brcusarios, & Lavabos, 3 Regociencs, Yesidor y ducto para of SAMITARD DE MUJERES.
C.4.2 COMEDOR BMPLEADCS 44 PERS.

C.4.3 COCINA COMEDOR DE EMPLEADCS

hololcng chefl, bodegn de embolelodos, dmocen genesal religesorion,
cangeacin, lovads de kea, én, coccln y cler sarvich

C.5 COCINA RESTALRANTE HOTEL
hololcing cheff con sondain. bodego de embolelodos, dmocen ganesal
refigerackin, congelackn, lovado de laza, preparocikin, coccion y mesa de senvicio

C.6 BODEGA PARA B BAR

C.7 OFICINAS ADMINISTRATVAS DEL BAR.
Incl.oficing, recepcién, cobing de cudo y videa.
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C.8 AIMACEN GENERAL
C.8.1 ARCHNO MUERTO.
C.8.2 CONTROL.

C.9 ROPERIA CENTRAL
C.9.1 ORCHA
C.9.2 AMA DE LLAVES
C.9.3 BODEGA

C.10 LAVANDERIA Y TNTORERIA
C.10.1 ORCINA
C.10.2 CONTROL
C.10.3 BODEGA

C.11 CUARIO DE MAGUINAS
C€.01.1 CONTROL

C.12 TALLER DE MANTENIMENTO GENERAL
€.12.1 CONTROL
C.12.2 BODEGA

C.13 DEPOSIAO DE BASURA

C.14 NSTALACIONES PARA PERSONAL DE SEGURIDAD
C.14.1 COMEDOR, SANITARIO Y OFICINA PARA GUARDIAS
C.14.2 CONTROL Y MONITOREO DE SSTEMAS DE SEGURIDAD Y AUTOMATZACION
C.14.3 CONTROL DE ACCESCS
€.15.4 CASEIA DE VIGILANCIA
C.15 SITE CON DOS ESCRITORICS

C.16 ROPERA CE PO
B.16, 1CUARTO DE LIMPIEZA Y TARIA

C.17 ANDEN DE CARGA Y DESCARGA
C.18 PATIO DE MANIOBRAS
C.19 ESCALERAS DE SERVICIO Y ELEVADORES

C.20 CIRCULACIONES AREAS DE SERVICIO
Incl escalera | i ¥ vesiibulo

C.21 ZONA DE BOMBEQ, CETERNAS Y CARCAMO, FOSOS U ELEVADORES.

C.22 7ONA DE SOBREPASOS DE ELEVADORES Y TORRES DE ENFRAMENTO.

TOTAL ZOMA DE SERVICIOS

TOTAL ESIACIONAMIENTO CUBERTO
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 AREA DE ANDADORES Y SERVICIOS EXTERIORES.

CANTIDAD 2 [*-]
£}  AREAS PUBLICAS EXTERIORES
E.1 PLAZA 1 885 B85
E.2 MOTOR LOBEY
E-2.1 BSTACIONAMIENTO ALOBLE 1 454 454
E.2.2 ESTACIONAMIENTO TGS 1 342 342
£2.3 PARADA DE AUTOS 1 235 235
E.2.4 CROUACION 1 4185 4185
E.3 HELPUERTO 1 &40 &40
E.4 PASILLOS PARA SALIDAS DE EMERGENCIA 2 &40 1260
E.5 ESCALERAS DE EMERGENCA &0 23 1380
TOTAL AREAS PUBLICAS EXTERIORES 5464450
A AREAS DE SERVICIO EXTERIORES
F.1 PARO DE MANIOBRAS 1 140 140
F.2 ACCESO A PATIO DE MANIOBRAS 1 80 80
TOTAL AREAS DE SERVICIO EXTERIORES 222000
Ml AREAS VERDES CANTIDAD " o ez
G)  ANDADORESY JARDINES. 1 1600 1600
TOTAL AREAS VERDES 14600.00




6.- DESARROLLO FORMAL:

H arliska €3 por sU misma esencia un
ferviente indvidualisia, un creador fitre
y esporidneo; nunca se somelend a una
discipling que le imponga un fipo, un
canon....se aleja de fodos jos que
predican una norma, los que podiian
impedinie e curso de sus ideas hasta
su propia y ibre mefa, o que le quieran
encuadrar en una forma......”

Hemnann Muthessius
“Programas y manifiesios de la arquileciua”

La creaciéon es un camino kargo y para apradmarse a resolver este pioyecto se fomaron en cuenta
dos conceplos basicos: la “Toe” y ko composicion radial. Fue la especulacion de imagenes
concepiuales que pudieran faciltar la relacion funcidn-forma; un proceso de prueba y effor que
llevd a la generacion de modelos formales espontdnecs y libres. En las imagenes inferiores se
puede observar los primeros acercamientos al diseho definitivo y a lo kigo de este capituo se
mostrard el proceso completo (imégenes conceptuales-partido arquitecionico).

Fig.6.1 Plantas arquitectonicas concepluales.

O RO TR

En ka figwa 6.1 se pueden apreciar los ejercicios geoméfricos realizados durante la blsqueda y
exploracion de nuevas formas realizando giros y descomponiendo sus elementos principales.

Fig.6.2 Andiisis volumétrico a partir de las plantas conceptuales.




A partir de las imégenes conceptuales en planta se realizaron los primeros ejercicios volumétricos
como se presentan Fig. 6.2 . En donde surgen kas nacientes Infenciones para lograr ka sinfesis del
programa arquitectdnico, mediante la elaboracion de esquemas generales de funcionamiento,
oiganizando fodos los elementos en grandes bloques que pudieran ser volimenes importantes

dentro de la composicion.




FAg. 6.3 Primer partido arquitectanico

CONDENSADORAS.

CUARTO DE MAQUINAS
ELEVADORES.

EDIFICIO ANEXO.
RESTAURANIE.
BAR

TALLER DE
CUARTO DE
ROPERIA Y LAVANDERIA.

En la Fig. 6.3 . se llusha el primer partido arquitectonico, que a nivel volumetria incluye fodas las
partes del programa arquitectonico, y muesha claramente sus elementos coneciores. -

B




Fig. 6.4 Parfido arquitectonico definitivo
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En la Fig.6.4, se muesha el parlido arquitecidnico final que sinvié de guia para el desanollo del
proyecio en cuanto a su funcionamiento, forma, estructura e instalaciones, es un resumen del

Una vez que se determind un parfido arquitectonico a segulr, el siguiente paso fue volver a la
exploracién formal pero ahora Inciuyendo ofras varkantes como son : la incldencia del sol, el viento,
materiales, proporciones, infenciones formales, efc (ver Fg. 6.5). Después de esio se inicid el
antepioyecto.




7- PROYECTO:

En este capitulo se hard una breve descripcion y explicacion del proyecto y todas kas partes
apoyados en ., planos y croquis.

Listado de imdgenes:

imagen 7.1  Pianta de conjunio,

Imagen 7.2 Corle AA

Imagen7.3 Corte B-8.

Imagen7.4 Fachadal.

Imagen 7.5 Fachada 2.

Imagen 7.6 Fachada 3.

Imagen 7.7 Fachada 4.

Imagen 7.8  S6tano 6 (careamo y cistemnal)
Imagen 7.9  Funcionamiento del estacionamiento
Imagen 7.10 Sétano 5 [eslacionamiento) .

Imagen 7.11 S&tano 4 (eslocionamiento) .

Imagen 7.12 Sétano 3 (esiacionarmiento) .

Imagen 7.13  $6tano 2 (estacionamiento) .

Imagen 7.14 $&tano 1 (senvicios) .

imagen 7.15 Planta baja (vestbulo ppal. y servicios).
Imagen 7.16 Piso 1 (ocdministracion, vestibulo de salones)
Imagen 7.17 Piso 2 (cafeferia, salones) .

Imagen 7.18 Piso 3 (cuaro de control y seguidad) .
Imagen 7.19 Piso 4 (siie) .

imagen 7.20 Habitaciones fipo .

Imagen 7.21 Piso 5 al 13 (habifaciones) .

Imagen 7.22 Piso 14 (centro de negocios) .

Imagen 7.23 Piso 15 (cenfro de negocios, auditorios) .
Imagen 7.24 Piso 16 (cuarto de mdquinas, bodegas) .
Imagen 7.25 Piso 17 al 25 (habitaciones) .

Imagen 7.26 Piso 26 (gimnasio y spa) .

Imagen 7.27 Piso 27 (baros y vestidores) .

Imagen 7.28 Piso 28 (obercas) .

imagen 7.29 Piso 29 [cuarto de maquinas) .
Imagen 7.30 Piso 30 {equipos de difes acondicionado) .
Imagen 7.31 Piso 31 (helipuerio) .

imagen 7.32 Perspectiva .

Imagen 7.33 Pesrpectiva .

imagen 7.34 Perspectiva .

Imagen 7.35 Perspectiva .
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Imagen 7.1 Planta de conjunto.

SRR

ElprovecbseencuenﬁaLbloadosobrewmmmamcompleta de apioximadamente 1
‘hectarea, (ver FAg. 7.1) consia de dos elementos volumétricos: una fore y un edificio anexo, los
cuales estan arficulados por un espacio de transicion abierfo que tiene la funcion de piaza. La




planta es radial dividida por 6 ejes de composicion que parlen del cenfio del fereno. H
estacionamiento se encuentra 7 metros abajo del nivel de la calle, lo cual le da la mayor presencia
a la forre al emerger de un foso. El acceso peatonal y vehicular a la torre se realiza a favés de
puentes. Se pueden apreciar fambién los esfacionamientos para fads y autobuses, que se
encuentran a nivel de la calle y cerca del acceso.

imagen 7.2 Corle A-A.
R
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Imagen 7.4 Fachada 1.



Imagen 7.5 Fachada 2.
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Imagen 7.6 Fachada 3.




Imagen 7.7 Fachada 4.

En los corfes (imagen 7.2 y 7.3). se puede comprobar que las cargas fluyen hasta la cimentacion
por medio de los dos cilindros concéntiicos que forman la estructura , ademds se puede apreciar la




junta constructiva entre la fome y el estacionamiento. Se enfatizan espacios importanies por medio
de dobles y tiples atturas como es el caso de casi todos los vestibulos, salones y auditorios.
En las imagenes 7.4, 7.5, 7.6, 7.7 (fachadas), se muestra el fratamiento que se les dio a los alzados,
es asi que s bien la riqueza volumétrica podria parecer sobrecargada, los vanaos fueson tratados
con discrecion solo aparecen 4 fipos de ventanas: venianas pequefas que siven como ventiiacion
de senvicios, ventanas de tamano mediano que siven para luminar dreas publicas , mwo de cristal
que Indica que es un lugar plblico que ofrece una vista panoramica, y por Gifimo las ventanas con
parteluces los cuales se proponen sean electromecdanicos y su funcion sea reguiar la incidencia del
sol en lkas habitaciones. La compaosicion volumétrica en azado hrata de destacar fres volimenes
importantes clasicos que se presentan en la mayoria de kas forres del mundo: la base, el fuste y el
capitel, representados en este caso el pimero por el edificio anexo y la fore que a este allura
muesfra un ensanchamiento, el segundo por el cuerpo de la tore que fiene la aparencia de un
engianaje de maquinaria por su forma clindrica con mdltiples remetimientos y salientes , y por
dlimo la parte alta del edificio que con el aumento de vanos y la ubicacion del helipuerio prefende
marcar un remate. Es imporfante destacar el dinamismo de las fachadas producto del gran
movimiento que se le dio a las plantas , por medio de giros ,sustraccién y adicidn de volimenes,
con esto se tiene se pretende darle una aparente cinética al diseno.
Imagen 7.8 $étano 6 (cdrcamo v cistema) .

L 2 2




En el nivel mas bajo de la fore (ver imagen 7.8) se propuso la ubicacion de la cistemna general y carcamo que
almacena el agua residual de los 5 sdtanos ya que las aguas de desecho del resio del edificio que se
encuentran a mayor aifura se descargan directamente a la planta de tratamiento, fambién se incluye un
cuartos de bombas, el acceso d sdtano 6 es por medio de una escalera de caracol que se ubica en el
vestibulo del estacionamiento del sdtano 5. Para estar la contaminacion de la cislema con las aguas del
carcamo, esfos recepiaculos se encuentran alojados entre las confra trabes de la losa de la cimentacion y
para impedir el confacto de el agua con la estructura exdste un muro que confina el tanque . (ver imagen 8.9
Pag. 86)

Imagen 7.9 Funcionamiento del estacionamiento.

Nivel de la calle
RAMPA DE ACCESO
BAJA 2 niveles al
s6lano 2.

El acceso y salida de vehiculos en el estacionamiento se proponen de la sigulente manera (ver imagen 7.9) © el
acceso desde el nivel de la calle es por medio de una rampa que baja dos niveles ya que hay que recordar que
para dade mayor énfasis a la fore , esta surge de un foso, es por eso que tiene que bajar 7 mis, para legar o
primer nivel de estacionamiento, posterdommente exste | rampa por nivel (3 en fold) ubicadas en ka misma
posicién, para descender un nivel hasta llegar ol stano 5.

El desalojo del estacionamiento se redliza por un rampa helicoidal que tiene su amangue en el sdtano Sy lega
hasta el nivel de la cdlle , alo largo de su desamolio recolecta los automdviles de cada nivel, es por eso que la
ubicacion de las sdlidas se encuentran en diferente posicion en cada piso. Bdstia la propuesta de desaroliar un
estacionamiento rampante, lo cual debido a su planta circular, complicaba el proceso constructivo, es por eso
que se desechd esa ideq, y se optd por dejar las losas a nivel y utilizar rampos.




Imagen 7.10 Sétano § (estacionamiento) .

Capacidad del estacionamiento ublcado en el sGfano 5 (ver imagen 7.10), 80 cajones grandes, 47

cajones chicos, 5 cajones para discapacitados, en fofal 132 cajones en este nivel.
lmmpm@mmmmmmmmammmmmdm

y el segundo es para acceder a la zona, de restaurantes, bares, salones.




Imagen 7.11 Sélano 4 (estacionamiento) .

Capacidad del estacionamiento ubicado en el sétano 4 (ver imagen 7.11), 77 cajones grandes, 47
cajones chicos, 5 cajones para discapacifados, en folal 129 cajones fotales en este nivel.




Imagen 7.12 $Slano 3 (estacionamiento) .

Capacidad del estacionamiento ubicado en el sétano 3 (ver imagen 7.12), 78 cajones grandes, 47
cajones chicos, 5 cajones para discapaciiados, en total 130 cajones en este nivel.




Imagen 7.13 Sétano 2 (estacionamiento) .

Capacidad del estacionamiento ublcado en el sélano 2 (ver imagen 7.13), 78 cajones grandes, 47
cajones chicos, 5 cajones paia discapacitados, en fotal 130 cajones en este nivel.




imagen 7.14 Sétano 1 (senvicios) .

En el sétano 1 (ver imagen 7.14), se ubican el patio de manicbras, cuarto de maquinas, igller de
magquinaria, subestacion eléctiica, roperia, kavanderia, comedor y cocina para empleados, aula de




capacifacion, oficina para recursos humanos, atencion y pagos a proveedores, aimacén general,

baros y vestidores para empleados, senvicios para guardias de seguridad.

Esta es una planta de senicios generales por ko cual es un drea reshingida, con un acceso

independiente para trabajadores, proveedores y vehiculos de carga.

Imagen 7.15 Planta baja (vestibulo ppal. y senvicios) .
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Planta baja (ver imagen 7.17), en ella se propone el establecimiento de las areas de sesvicios al
cliente; es asi que s se accede por el motor lobby directamente al hotel uno se encontrara con la
gran cubierta en volado que enfatiza el acceso, al enfrar al vestibulo principal .que se propone
tenga una doble altura, se ubica la recepcion, atids a lo largo del pasilo curvo se localizan los
locales de tiendas concesionadas, al fondo el lobby bar (capacidad 60 personas) vy los sandlarios
para visitantes. Se busco temer una planta fbre, pero siempie respetando las exgencias
estructurales.

Sobre el pasilio curvo se encuenttan dos conectotes muy importantes: el primeso es la escalera que
lleva a ka zona administativa del hotel ubicada en el primer piso ¥ ka segunda un acceso a ka plaza
abierta que es el espacio de fransicion enfre la tarre y el edificio anexo.

La conexién enfre la tore y el edificio anexo se leva a cabo por medio de un pasilio ablerto
cublerto, &l cual lega a una marquesina adosada al edificio anexo que sirve como andador y pasa
por el acceso al restaurante, escaleras, y bar. Dentio de la plaza existen amiates con arbustos y su
funcion es lograr un espacio de reunion entre huéspedes y visitantes.

Como se puede apreciar existen 3 escaleras de emergencia para desalojar la forre, estas escaleras
se distribuyeron para evacuar al mismo nimero de usuarios y evitar congestionamientos en caso de
algln sinlesro. Dos escaleras fienen salida a ka calle a avés de un puente que crwea el
estacionamiento, la tercera escalera tiene salida a la plaza. Las escaleras de emergencia son parte
fundamental en la composicion de las fachadas ya que se tataron como un elemento
compositivo mds y no como un volumen que se tuvera que ocultar.  Para evacuar ka plaza existe
una escalera de hazo suave y grandes dimensiones que sirve fambién de acceso a la zona de
restaurantes y bares.

Es importante destacar los accesos que existen al complejo.

Vehicular motor lobby-hotel.

Vehicular estacionamiento - hotel.

Vehicular estacionamiento - plaza comercial.
Vehiculos de carga - patio de maniobras.
Peatonal - hotel.

Peatonal - piaza comeicial.

Peatonal — empleados y proveedores.

En el exterior existen estacionamientos destinados a taxs y autobuses, se ubican a un nivel mdas bajo
y cublertos de la vista del visitante.

En cuanto a ki duminacion y ventilacion de los espacios publicos en el bar (capacidad 215
personas) se propone un gran ventanal abdtible que pueda integrar la terraza al interior, vy el
restaurante (capacidad 220 personas) tiene ventanales con parteluces que protegen de ka uz solar

que pioviene del sur. En el vestibulo solo se cuenta con luminacién natural a ravés de venfanales .

de poca dimension 22 mis. apiodimadamente. En este pioyecto se hizo recurrente el uso de
puentes, miradores, grandes alfuras, los cuales hacen mas interesante el recorido del visitante por
las instalaciones del complejo.




Imagen 7.16 Piso 1 [adminisiracion y vestibulos de salones).
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En el piso 1 (ver imagen 7.16), se pioyectd en ka forie la zona adminisiativa del hotel, que cuenta

con bodegas, drea para privados, estaciones de frabajo, salas de junfas, recepcion, gerencla y
direcciéon. En el edificio anexo se localzan los vestibulos de los salones y sanifarios ademds la

cabina de sonido, gerencla del bar y doble aftura para el bar y restawrante.




Imagen 7.17 Piso 2 (cafeteria y salones).
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Enelplsoztverrnogen7.17watareseboclzahoaietaia,pﬁbuﬂsepcmlegar
a los puentes que comunican el hotel con los dos salones de usos multiples ubicados en el edificio
anexo cada uno con una capacidad de 300 peisonas.




Imagen 7.18 Piso 3 (cuarfo de control y seguridad).
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En el piso 3 (ver imagen 7.18), se encuentia el cuarfo de confial y monitoreo de equipos de
seguridad y clicuitfo cerrado.

Imagen 7.19 Piso 4 (site) .

o

v

En la imagen 7.19 se muesta el piso 4, en donde se piopone ko ubicacion del SITE, pasa los
sistemas de computo, la oficina de soporte técnico, bodegas y sanifaro. Tanto el piso 3 como el
piso 4 son plantas independientes de uso exclusivo para estas funciones y de acceso resfringido.




Imagen 7.20 Habitaciones tipo .

Para lograr un major control cimdiioo intedor

¥ optimizar of uso de los equipos de are
acondicionado ,se propons que: cada habitscidn
ewistn un parisiur Mecineco que prote o reron
de los rayos solares direcios y que se abats do
ol idad soler quo exists on o medko smba
actusiizando su posicidn cadl vez que S8 requisra, serd

ANALES DE LA DE LA VENTANA
AREA DE S0.82 w2

AREA DE VENTANA 2.80 x 1. 3=0.24m2
9.24m2 = 15.10 % DEL AREA TOTAL

PARA LOCALES HABTABLES SUGLN R
FIDE EL 5% DEL AREA TOTAL PARA BL
LA VENTANA




Para este proyecio se proponen 3 habitaciones fipo (ver imagen 7.20)

Habitacion tipo 1: Tiene una superficle de 38.33 m2, Cuenta con 1 cama king size, un escrifario con
salida de voz y datos, estancia y bano con fina.

Habifacion tipo 3: Tiene una supeificie de 38.33 m2, Cuenta con 2 camas mahimoniales, un
esciitorio con salida de voz y datos, estancia y bano con fina.

Habltacion fipo 3 o habitacion ejecutiva: Tiene una supeificie de 60.82 m2 esta dividida en Grea de
habitacidon con: 1 cama king size, un esciiforio con salida de voz y datos, estancia, desayunador ,
bano con tina), y Grea de frabajo con: privado con escritorio y sala de juntas, sala de espera,
sanitario y escritorlo para secretarna.

Imagen 7.21 Piso 5 al 13 (habitaciones) .

Para la planta de habltaciones Tipo 1 (ver imagen 7.21) , se fiene pensado una zona de espera con
mirador y seiviclo de bebidas, denfio de esta plania se proponen 5 habifaciones tipo 1, 3




habitaciones tipo 2 y 1 habitacién tipo 3, roperia de piso y estancia denfio del vesiibulo de
elevadores. Bdste una salida de emergencia, 4 elevadores y un montacargas.

Imagen 7.22 Piso 14 [cenfio de negocios) .

Dentio del cenfio de negocios se ublican kas instalaciones que permifen realizar frabajos de oficina
a los huéspedes, es asi que se ofiecen dreas de privados con bafo, y en algunas ocasiones con
sala de juntas, (ver piso 14 imagen 7.22) estos privados podian ser tenfados en caso de que el

huésped desee habajar fueia de su habifacion o que todas las habitaciones ejecutivas estén
rentadas.




Imagen 7.23 Piso 15 (centro de negocios, auditorios) .

También en el piso 15 (ver imagen 7.23), como parte del centro negocios se propone la ublcacion
de salas de juntas con sanitario (capacidad variable 6 a 12 personas), ademas de dos audiforios

con una capacidad de 60 personas cada uno, incluyendo como servicios adicionales sanifarios y
recepcion.




Imagen 7.24 Piso 16 (cuarfo de mdéquinas, bodegas) .
1 2

Por ser un edificio de altura considerable era necesario pioyectar un cuarfo de maquinas en la
parte media de la forre, es asi que en el piso 16 (ver imagen 7.24), se ubica la zona de bombas, y
equipos de aire acondicionado asi como una bodega de usos mtiples.




Imagen 7.25 Piso 17 al 25 (habftaciones) .

Para ko planta de habitaciones Tipo 2 (ver imagen 7.25) , se piopone una zona de espera con
mitador y senvicio de bebidas, denho de esta planta se proponen 5 habitaciones tipo 1. 3
habitaciones fipo 2 y 1 habitacién tipo 3, roperia de piso y estancia dentro del vestibulo de
elevadores. Bdste una salida de emergencia, 4 elevadores y un monfacaigas.




Imagen 7.26 Piso 26 (gimnasioy spa) .

En el piso 26 se ubica el gimnasio a doble altura con mirador , e saldn de belleza, y un SPA con
finas de hidromasaje y banos furcos individuales.
La comunicacién principal entre el piso 26, 27 y 28 se realiza a fravés de una escalera de cdracol
ublcada al centro del vestibulo de los elevadores.




{banos y vestidores) .

27 Piso 27

Imagen 7

Piso 27 (ver imagen 7.27), se pioyectaron los banos vestidores que brindan servicio al gmnasio Piso

26 y albercas Piso 28.




imagen 7.28 Piso 28 (abercas) .

La zona de albercas localzada en el piso 28 (ver imagen 7.28), ofiece una vista panoramica de
360 grados y un bar, Es importante senalar que estas albercas son de baja profundidad 1.10 mis, y
son realmente espacios de relajacion y no lugares para la practica de natacion.




Imagen 7.29 Piso 29 (cuarto de mdaquinas) .

- < 4

Este es el cuarto superior de maquinas en donde se encuentian los sobrepasos de fres elevadores
calderas y equipos de alre acondicionado. (ver imagen 7.29).




Imagen 7.30 Piso 30 (equipos de aires acondicionado) .

Aqui se ublca un espacio para equipos de aire acondicionado, ademds del vestibulo de recepcion
del hefipuerto, (ver imagen 7.30).




Imagen 7.31 Piso 31 (helipuerto) .

El helipuerto (ver imagen 7.31) se proyecto con las nomas previstas en el anexo 14 del Corvenio de Aviacion
Civl Intemacional (Volumen Il Helipuertos).

Area : Una superficle cuyas dimensiones permitan trazar un circulo de didmetro superior a 1,6 veces
la longitud 0 anchura total del helicoptero mas largo 6 mas ancho del helicopteio para el que se
prevea el helipuerto. En nuestro caso bastaria con un didmetro de 25 mis

Pendiente: la suficlente para no acumular agua de luvia pero menor del 2%
Superficie: Concreto. -
Resistencia del pavimento en Toneladas: Plataforma capaz de soportar un minimo de 6
toneladas. {Peso méximo del helicdptero 5.400 kgs)
¢ Sefalizacién:
o Senal de identificacion de helipuerto, lefra *H* orlentard de modo que ka visia natural
del la "H* desde el aire coincida con la direccidn preferida de aproxdmacion final,
Sus dimensiones serdn:
= Anchura: 180 cms.
= Athwa: 300 cms.




o Sefal de foma de drea de contacto y de elevacién inicial. Se deberd colocar
siempre que la plataforma (el perfmetro), no resulte obvio. Se ublcara a lo largo del
perimetro del area consistiendo en una linea blanca continua de 30 cms de ancho.

Manga sefidlizadora de la direccidn del viento: deberd estar situada en el punto mas alto de los
edificios y obstdculos circundantes, en color rojo y blanco y de manera que no constituya un
obstaculo en si misma.

Imagen 7.32 Perspectiva.




Imagen 7.33 Perspectiva.




Imagen 7.34 Perspectiva.




Imagen 7.35 Perspectiva.




8.- CRITERIO ESTRUCTURAL:

Imagen 8.1 Disposicion de elementos estructurales en la fome.
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Concepto estructural

Poro &l diserlo de o estuchua al Provecio se separd an s cusepos diferenies:
A Tore,

B Estacionamiento

Q) Edificio anaxo,

Torre

B concepio estrucihud esta basadio en un dstema mixio de agiupaciin y Tronsmilsion de cangas, en donde ios muros esdericees y @ nucieo cenedl reckt

parte las cargas de coda Randa. L COMO UNa Car

36 de ubos dobles de concreto ammado,

Se propone uilizar losas macizas de concreto caladas en obra para los caros leguiares y corfos, para los claros kargos e imeguiares se Rantea dos sisten

De concrelc

enfrepisos.
1) 9 fipos de losas prefot

X0 que $& emplean para cubiir @l T0% dela superfice tolal de enfrepisos y ceoleas.

2) & fipos de marcas mekdicos prefabicacos hechos de perfl estruchurd Tipo hss de seccidn cuadiada, que soparkan Una Losa-acero, con un fime de

reforzado con mdla elech

Latane tene una allura de:

Cimentocion a helipuernto 157 m

Acceso flabby] d helipueno 13m

Acceso (senvicio) a helipueno 137 m

A flobby) ala cim ién 2 m

Acceso [senvicio) ala cmentocidn 24 m
Cdiculo del peso de la forre.

1) PESOS ESPECIACOS Y FACTORES DE CARGA.

1.1) Peso del m3 de conarelo.

1.2} Peso dal m3 de lepeiale jmakmd exserte an o keweno)]
1.3) Foctor de carga viva RCDF,

1.4) Fackor de can
Céiculo del factar de caga muera

miserta s

Losa aoewo
1P i boastiy

Muros e THR.
Muros prefcndcOcos

1.4} Resistencia del lameno IONA 1

2) AREAS, VOLUMENES Y DIMENSIONES DE LA TORRE.
2.1) AREA DE LA TORRE

Na de pisos
Clincro exterion . 14
Clincio intexior 3
PFanta de habifaciones 18
Base de la lone 3

Este sislern dular se emplean para Cubrt @ 70% de la superficie 1oial de

phsos y 1.

2.4 Tovim
1.1 Tonrmy
0.17 ton
057 1o
240 IgXm2
0 g2
25 g2
5 egRm
T legim2
O g
25 g

30 Tonkmz

Aren X piso
668.13 9353.82
199.00 597
940.67 16932.06

122553 3676.59
Namero de pisos fotales en ka fome| folal de la fore

2.2) VOLOMEN DE LA ESTRUCTURA DE CONCRETO (SN LOSAS)

2.3) AREA DE CIMENTACION

2.4) PROFUNDIDAD DE EXCAVACION

3) RESULTADOS.

3.1) PESO DE LA ESTRUCTURA DE LA TORRE

3.2) PESO DE LA TORRE POR CARGA VNA

3.3) PESO DE LA TORRE POR CARGA MUERTA

3.4) PESO TOTAL DE LA TORRE

3.5) VOLUMEN DEL MATERIAL EXCAVADO

3.6) PESO TOTAL DEL MATERIAL EXCAVADO (TEPEIATE)

3.7) RESSTENCIA TOTAL DE EL AREA DE CIMENIACION

3.8) RESISTENCIA TOTAL DE EL AREA DE CIVENTACION + PESO DEL VOLIMEN EXCAVADO
3.9) DFERENCIA ENTRE LA RESSTENCIA DE EL TERRENO Y PESO DE LA TORRRE

6288.72 ma.
668 2
27m

Ton (1.02.2)

Ton (weac. 3)
Ton {areaxt 4)
Ton (33233

Tn(35x1.2)
o Ton (232 1.4)

Ton (3.6+3.7)




Imagen 8.2 Parfes que componen el sislema constructivo 1.

0.

TRABE LOSA 4 TRABE LOSA 1

RABE LOSA 8§

TRABE LOSA 5

13

5 o
TRABE LOSA TIPO 9 TRABE LOSA 6 TRABE LOSA 3
TIPOS DE TRABE LOSA
TRABE LOSA DESPATIHADA PARA NERVADURA PRETENSADA
PODERSE COMECTAR CON FL- PERALTE PARA TRABE. LOSA 1.2.3=
CHNDRO INTERIOR. PERALTE PARA TRABE LOSA 4,5,6=45cms

PERALTE PARM TRABE LOSA 7.8.9=flcms

ORIFIOCS QUE PERMITEN FL
EMIRE LAS TRABE LOSAS.

PERFORACION PARA PERMITR




Imagen 8.3 Parfes que componen el sistema constructivo 1.

PUNTAS DE VARELA PARA

CONECTAR AL ARMAI DE
LOS MURDS [ LA ENVOL
/('0-‘“ COSTRIA DE REFUERE
0.97 10,70
TRABE 1
TRABE 2 PRETENSADA
TIPOS DE TRABES DISENO DE TRABES
: f'){\_._

mm%m\ﬁf

SE PROPONE DE CONCRETD
AGERADO, CON RIFUERZO
PRETERSA)

HUECAS EN SU INTERKOR.

1’/

N
L

DISENO DE MURO PREFABRICADO




imagen 8.4 Ensombiles del sisfema constructivo 1.
UNON ENTRE TRABE PRICPAL PRETJRICAA Y

TRABE-L0SA
Lo wnidn enlre ko brabe princpal prefobicodo y b
Yrobe-losos, ¢ hard con wn b de placo de
ocera reforzodo con corlobones en ks exisemos y ot gwmssummm
ploces cuodrodos de ocer wmidos con larmilos que e
airoviessn o concrelo. N
TRABE- LOSA 2. Los clermentes estructiroles
{ver delolle 5) '\\ TRRE-LTEA 1, dricatn IMO‘**JM
h&mmm
TRASE 1064 1. 0 cncihic g
o o powe de fomlles que
@Mhﬂnhnﬁm

UKD ENTRE UNA. TRAGE -L0SA CON LA IRABE OE
LIGA PRINCPAL.

Lo unin eotre iy lrobe de B principal colads en

dwa y o frobe-losy prefobricads o¢ hasd con plocas
de ucerg que estonin sujelos con un forilo que olroves
o coaorelo de los dos elementus

v delale 6). /

LOGAS WACIZA DE CONCREND
COUADNS INSTTU PERMETRALMENTE
RPOTADAS,

CLAROS ABERTOS (LE PERMIEN £L PASD 0
ELEVADORES Y DUCTOS DE INSTALACIDNES POR
[L WCLLO CENTRAL DE CONCREIO.

UNION ENTRE. LAS TRABELOSAS COM L NOCLED
CENTRAL DE COMCRETO.
(ver delate 7)

TRABES UL LA
Trobes de concreln ornada coldes
L0SAS WACUA DF COMCRETD rady, w lwcin procpa e kg o

0 ks dlevadores y montocongos COUADAS INSITU PERMETRALMENTE macko cened de conareda oo ks
odernis de ducles pora RPUYADRS, b clemenios esliuclurgles de in
stolocones. Los poredes fenen emobenle. Tenen uno deressiin de
n epesor de X o . 20 ore de oncho 60 ome de perciie

y GBI m o lorge




Imagen 8.5 Ensambles del sisterna constructivo 1.

=
_

UNION D MURDS Y LOSAS PREFABRCADNG.

Se reolizort o frovis de 6 plocos de ocern
barrenodos cokacodes § en lo base y 3 remole
de codo mony pretobicodo, ammemy lodos ks
trobe-losos prefobricodos lendrn orificios, o cuoles
permilitn e poso lomibos que wedn ks s
prefobricodes del peo wdenos y superier con s
trobe- losos.

[ver delate 7)

UNIGN ENTRE MURDS PREFABRICADGS.

Lo oridn eatre munos bs muros prefobriondos

UMON € LAS TRABE-LOSAS PREFABRICAMS POR WEDR) TRAE-L0SA PREFABRCAUA [0
DE SUS WGUETAS PRETENSADAS, CONCRETD ARMADO CON
VOUETAS 0€ CONCRET)

Los irobe-losos prelobrodes se unein enlre si por médo
de sus vguelos prelerendas, los cudes lendiin orficos
(@ 200 mis) que permiiin o paso de lomils que

junlo con dos  ploces de ocero upion estos semenlos
(ver delae 1)

TRAE-L0SA 1 MENSULA (X CINCRETD Mg
TRAGE-L0GA 3.

Reducind o corlonte y fockiad

o molog: de ln drobe prefabeicody.

8

7

se hort en @ senlido werlicod com bres plocos
de ocerg undos con lormibos (18 120 mis)
[ver delolle 4)




imagen 8.6 Detalles del sistema constructivo 1.

DETALLE 1




Imagen 8.7 Detalles del sistema constructivo 1.




Imagen 8.8 Ensambiles y parfes del sistema constructivo 2.

-

,. .
RS Medio mwros metifico becko d¢
— perfl e o 1S, e
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imagen 8.10 Disposicién de los elementos estructurales por piso en la fome SOTANO 6 a 2.

ELEMENTOS PORTANTES.

LOSAS CON CURVATURA ¥
DE FORMA TRIANGULAR ST

PROPONE QUE SEMN
CLARDS ABERIDS PARA
PREFABRICADAS. (ver sisfemo T

y 2. BGIAADOMES Y ELPMRDORES.

LOSAS D CLARDS LOSAS DE CLAROS
CORTOS ¥ REGULARES CORTOS ¥ REGULARES
SE PROPONL QUE SEAN & &

0E CONCREID MACRD DE CONCRETD M40T70
COLADO £N 0BRA . Y% COLADO DN OBRA
~ [N EL G0 I L
k8 SHTAN) § EL CHMORD
CLNORO MIEROR —~__ UROR ESTARA, CERRADO
™~ > POR ESTAR CONTENENDO
IRAGES DE 1IGA e / LA TIRRA DO SUBSLELD.
QU UNEN LS
005 CLINDRY), COM) 10 BOKCA 1A
~— PROYECUR, PARA
ELIMENTD ESTRUCTURAL < > R OSD (€ 7
OF LA EWVOLVENTE GUE ' 1 . : SOTAND 5 A 2, [1 MURD
€5 PARTE DE CLNDRD 0 £1 CLOORY DXERIR
EXTEROR e S SUBSTIYE CON TRABES
CON L PROPOSHO 0
PERMTIR LA CROUAOON
HACK L0 ESTACORMBENTOS.
Cuarto de bombas sétano 6




Imagen 8.11 Disposicién de los elementos estructurales por piso en la fome SOTANO 1.
1 23 4 L2323 4

_ L

dislribuciin de
cargas (wslo en
olzodo).




DOBLE ATURA BN B~~~

VESTIBAD OF ACTES). Lt
LOSAS. CON CIRATIRA Y BSUUCONES Y ELEAOOE
DE FORMA TRANGULAR S o

PROPONE QUE SEAN ) s

s Sl < CORIO5 ¥ RECUAVES
RO e sths 1y e o PROPON OE S
LOSKS DE CLARS - ‘ DE CONCSEI0 WACT0
CORICS ¥ REQURS .~ . COATD B4 08%4

SE PROPORE QUE SEAN

DE COMCRETD WAQLTD s DEWLE IE 005 PEZIS
COUDO N 0BRA S PRFABRICAMS RECORTAS
CUNOED WTERIOR. —, PARA FERMR EL PASO 12

Vestibulo y senvicios al cliente.




imagen 8.13 Disposicidn de los elementos estructurales por piso en la forre PRIMER PISO.




Imagen 8.14 Disposicion de los elementos estructurales por piso en la forre PISO 2,3,28 y 29.

PLANTA DE
ELEMENTOS PORTANTES.

CLARGS LIBRES PARA
PIRMITIR €1 PASO [OE

DUCTOS DE INSTALACKONES e
Y ELDADORES §
LOSAS O COMCRETO ARMADO

COLADAS INSTU, POR SCR e
/
NS COROS. -

TRABES DE LIGA ENTRE
CUNDROS.

EN ESTA PLANTA TiPO
NO DXSTEM TRABES DE LICGA
ENTRE LOS CLNDROS INTERIOR

EXIEROR.
PISO 2 PISO 3, 28, 29.
CAFETERIA. * SITE, ALBERCAS ¥ CTO. DE MAQUINAS.




Imagen 8.15 Disposicion de los elementos estructurales por piso en laforre PISO 4y 5 ol 13.
1 2 3 4 L 2 3 4

PISO 4

0 FORMA TRAMGULR SE

PROPME OUE SEMN CURDS ABEIOS PARA
PREFABRICAAS (ver 5 ﬂmumﬁmu
¥2) NSTALACIONES ¥ ELEVADORES.
L0545 OF CUROS 2 LOSKS OC CLARLS

CORI0S ¥ REGULARES CORTON T REGULARES

S PROPONE OUE SEN o PROPONE OUE SEAN

D€ CONCRET) MACTO 3 0F CONCRERD MACIZ)

COUADG EN OBRA.

PORA FEFUERTO
DEL EDWICO EN ESTE
NMVEL ESTE ELEMENTO

XTERYOR.
PISOSAL13

CUARTO DE CONTROL HABITACIONES




Imagen 8.16 Disposicion de los elementos estructurales por piso en la fore PISO 14 a 15y 16 o 25.
1 .. &
b S

PISO 14015 PISO 16 @ 25
BUSINESS CENTER. CUARTO DE MAQUINAS PISO 16
HABITACIONES ~ FISO 17 A 25




Imagen 8.17 Disposicién de los elementos estructurales por piso en la fome PISO 26 y 27.

GIMNASIC Y SPA BAROS ¥ VESTIDORES




Imagen 8.18 Disposicion de los elementos estructurdles por piso en la torre PISO 29 y 30.
2 3 4

LOSA Thes, AQUTEA QUE
_ FUNOGN TN COMO
HELPUERTO

CUARTQ DE MAQUINAS Y HELIPUERTO.




9.- CRITERIO DE INSTALACIONES:

CALCULO DEL CONSUMO HIDRAULICO TOTAL DEL PROYECTO.

A) HUESPEDES 360 pecsonas
A1) CONSUMO DIARIO POR PERSONA 300 s X din
A.1) CONSUMO TOTAL PARA HUESPEDES 108000 2= X &ia
B} EMPLEADOS 846 persones
B.1) CONSUMO DIARIO POR EMPLEADO 60 ps X dia
B.1) CONSUMO TOTAL PARA EMPLEADOS 50760 ps X dia
C) VISITANTES (2 VECES LA POBLACION TOTAL DE LOS SERVICIOS PUBLICOS) 2470 personas.
C.1) CONSUMO DIARIO PARA VISTTANTES 30 X dia
C.1) CONSUMO TOTAL PARA VISTANTES 74100 ps X dia




Cuadro 9.1 Céiculo de consumo hidrdulico general. (unidodes de consumo)
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Imagen 9.1 Diagrama general de distribucion hidréulica.
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CALCULO DE LA CARGA ELECTRICA TOTAL DEL PROYECTO.

A) REVISION DE LOS NIVELES DE IUMINACION POR LOCAL
RECH

BANCS pLLM 0N ) ) emenes

¥ BODEGAS 100} menes

VESTRLLOS, CRCULACICNES Y COMEDCRES 200 Wmenes
ESPEIO DE BANCS 200 Kimenes
AREAS CE TRABAIO PARA LECTURA, ESCRILBA, LAVADCOY PLANCHADO 300 kimenes.
COCMAS 200200 Kimenes

SE REVISC) LA CANTIDAD DE LUMENES QUE SE REQUERIAN DE ACUERDO AL USO DE EL LOCAL, ES ASl QUE SE ENCONTRO QUE EL RANGO IBA DE 60
300 koes, POR LO QUE SE PROPONE TOMAR UNA MEDIA DE 150 hoess PROVEDIO PARA TODAS LAS AREAS CONSTRUIDAS DEL HOTEL.

B) CALCULO DE CARGA TOTAL POR CONCEPTO DE
B.1) NVEL DE ILUMINACION POMEDIO PROPLESTO 150 wmenes
B.2) CARGA PROPUESTA PARA ALUMBRADO 4.00 wzm2
LA CARGA PROPUESTA PARA ALUMBRADO, ESTA EN FUNCION DE LA UTLIZACION DE LAMPARAS FLORESCENTES AHORRADORAS DE ENERGIA DEL
TIFO PL-13 O TUBOS SUMUNE, EVITANDO EL USO DE LAMPARAS INCADESCENTES Y DE HALOGENO. SE UTLZO EL SIGUENTE PARAMETRO QUE FUE
20wX1100 Kimenes a 110-130 V.
B.3) TOTAL AREA CONSTRUIDA 59977.60 m2
8.4) TOTAL CARGA POR CONCEPTO DE ALUMBRADO [ z:0]e

C) CALCIRO DE CARGA TOTAL POR CONCEPTO DE FUERZA (NORMAL Y REGULADA}L.

C.1) NOMERO DE CONIACTOS 1:20m2 0.050 wxm2
C.2) CARGA POR CONTACTO 250 w
C.3) TOTAL AREA CONSTRUDA 59977.60 m2
€. TOIAL CARGA POR CONCEPIO DE FUERZA F&-
D) CALCULO DE CARGA TOTAL POR CONCEFTO DE MOTORES PARA PARTELUCES EN HABITACIONES.
D.1) NOMERO DE MOTORES POR PISO 10 peas
D.2) NOMERO DE PISOS 19 pisos
D.3) MIMERO TOTAL DE MOTORES 190 peas
D.4) POTENCIA DEL MOTOR © 025w
15.5) EQUIVALENCIA 993 wow
D.6) CONSUMO DEL MOTOR ronoiéssccy 248.25 v
D.7) TOTAL CARGA POR CONCEPTO DE MOTORES
FACTOR DE EFICIENCIA PARA MOTORES
B mmummmmmmmmummm
E.1) NOMERO DE BOMBAS L
£.2) POTENCIA DE LA BOMBA [PROMEDIO) 15 we
E.3) CONSUMO DE LA BOMBA 14895 «

D.4) TOTAL CARGA POR CONCEPTO DE MOTORES T -

F) CALCILO DE CARGA TOTAL POR CONCEPTO DE EQUIPOS DE AIRE ACONDICIONADO.
F.1) SWPERACE CON  ACONDICIONAMENIO DE  ARE

[HABTACIONES +AREAS PIBUCAS 26761 m2
F.2) ALTURA PROMEDIO DEL ESPACIO HABITABLE Im
F.3] VOLUMEN DEL AIRE A ACONDICIONAR ALTURA PROMEDIO 80282 m3
F.4) EQUVALENCIA 3 w xm3 ARE ACONDICIONADO

.5) TOTAL DE CARGA POR CONCEPTO DE LOS EQUIFOS DE AA. T

F.6) SUPERAICE CON EXTRACCION E INVECCION (DE AIRE NO TRATADO

AREAS DE SERMOOS+ ESLACIONAMEENIO SCLO 3 PLANTAS) 22052 m2
F.7) ALTURA PROMEDIO DEL ESPACIO HABITABLE 35m
F.8) VOLUMEN DEL AIRE A ACONDICIONAR ALTURA PROMEDIO 77183 m>
F.9] EQUIVALENCIA 0.5 wxm3 VENTRACION

F.10) TOTAL DE CARGA POR CONCEPTO DE VENTLACKON L e
G) CALCULO DE CARGA TOTAL POR CONCEPTO ELEVADORES

G.1) NOMERO DE MOTORES PARA ELEVADORES 10 prss
G.2) POTENCIA DEL MOTOR 150 np
G.3) CONSUMO DEL MOTOR 149 e

G4) 101 carca Por concepro e motores peeevacoees — [EEEE] -~

carcarora [ENENNNFIZE] -




Imagen 9.2 Diagrama general de distribucién eléctrica.
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TOTAL EN TODA LA TORRE 3630 um

CONCLUSION

I TE] 4
P180% 4 1 3 3
P8O P L 2 .
| £13020 4 2 ) el
#1850 27 a 10 7 20 18 3 80 2 ) 3 ] "
| _Pis028 a 1 [ 4 4 2 ] 1 3 [ s «
180 23 4 108 10 14 19 9 1 80 2 2 1 3 7
018024, 4 1% 0 s 1 ] 1 20 ¥} 22 .: | 2 “
#1802 ) ) 10 14 10 9 1 ) 28 20 18 3 19
#1830 22 4 04 10 14 10 ° [ 90 20 20 18 3 19 8% 150
b = = 2 =,
PISO 24 ) 80 19 14 10 [ 1 [ 28 20 1 3 [
L8020 4 - 0 1 1 (] 3 20 2 2 - i k] bl
| LIS0 10 4 L 10 1 2 (] 1 ] 28 20 19, ] -
P1S0 % 4 ki) 0 14 10 ] 1 ) 20 20 . 3 7]
| P30 4 74 19 T 0 8 [ 0 28 2 1 3 ]
#130 1 4 70 1 3 3
IS0 46 s [ 10 2 11 0 % N 2 18 _ i S, ) 150
PISO 14 4 o 11 1 2 ) 2 ) [
180 13 4 ) 10 Y 1 9 1 80 20 2 18 3 “w
P130 2 4 82 10 14 10 ) 1 ) 2 20 18 3 1%
130 11 4 “ 10 14 10 ] 1 ) 28 2 " 3 -
2120 %0 4 -] X 19 10 ] 1 L] r: 8 2 18 ] -
1800 ) 0 10 14 10 ] 1 80 20 20 18 3 e 150
-_l . N = Ed = — Ll
) 4 ) 10 14 ) [ 1 [ 28 2 18 3 )
| #1807 4 » 10 14 19 [] 1 80 28 20 18 3 b
PISO 8 4 28 10 14 10 ° 1 80 28 20 18 3 R2 )
PIS0 6 4 24 10 14 10 ° 1 80 28 20 1 3 ®
e P 2 s 1 1 ] 2 3 ]
#1803 4 " ) 1 1 ) 2 3 ”
2 4 12 2 2 2 1 4 1 2%
IS0 4 4 s 3 ] ¢
e s [ 10 3 10 3 N 12 2 [ ] 2 e 150
| SOTAND 1 4 7y 3 4 14 ki .} =) 12 20 14 2 1o
SOTAND 2 4 ) : 2z [ [
SOTAND S 4 A2 2 [} [
| SOTANO 4 - ) 3 ] o
LSQIAND S 2. B 3 [ ]
SOTANO 8 4 24 1 1 ] 2 11 L] 100
SUBTOTALES] 23 18 3 200 108 78 1680 () [ 4% =] 204

Para la columna de desagOe se propone un tubo de 150 mm de didmetro pars cada zona (1-4) que comprenden los pisos de la PB al pieo 31, para la ZONAD se propons un tubo de 100 mm de
digmetro del sétano 1 al 8 directamenta conectado al cércamo ubicado bajo e sétano B,
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Imagen 9.3 Diagrama general para desaglie de aguas negras.
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Imagen 9.4 Diograma general para desaglie de oguas pluviales.
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CALCULO DEL NOMERO DE ELEVADORES.

DESTANCIA ENTRE LOSAS (i) TOTAL MTS
33 4,00 132.00
3 6,00 18.00
ALTURA TOTAL 150.00
CRITERIO
PARA UN HOTEL 1.3 0 19 pesonas por doamiliodo.
INSTALACIONES PARA LOS EDIFICIOS pag 537-541. Tomo 3
2 pea xhab
180 nab
TOTAL DE PERSONAS 360 peronos
DATOS GENERALES
A CARGA NOMINAL s
L] VELOCIDAD myseg
=] NO. DE PASAJEROS POR VIAJE L
D) NO. DE PISOS SERVIDCS 36
5] NO. DE DETENCIONES LOCALES -
A NO. DE DETENCIONES A PLENA VELOCIDAD. (P Y PH)
F.1,] NO. TOTAL DE DETENCIONES £+ n
F2.) RECORRIDO TOTAL 150.00 mts
=] RECORRIDO PARCIAL MEDIO [F.2/8) 16.67
L] VELOCIDAD ALCAMIADA EN LA ZONA DE SERVICIO miseg
H.1) CAPACIDAD DE RARCO
TEevMPOs
] TEMPO PARA EL RECORRIDO LOCAL F.2.H) 60.98 =g
3 BEMPO PARA EL RECORRIDO DIRECTO (F.208) i 50.00 seg
[ TEMPO DE ACELERACION Y FRENADO Detenclones looate 21.33 g
] WEMPO DE ACELERACION (Datenciones epresc) (Fx).2) 5.6 s0g
y MEMPO PARA AJUSTE DE NIVELES sog
¥ ] MEMPO PARA EL FUMCIONAMEENTO DE LA PUERTA sag
Ny REMPO ENTRADA Y SALIDA DE PASAJEROS.[Cx2.2) 308 seg
] MEMPO PERDIDO POR FALSAS DETENCIONES 0O seg
ESPERA EN PLANTA BAJA.
L] TEMPO PERDIDO ADICIONAL -r-sa
To1AL TIEMPO [JEEEER] =

Mo de Poscjercs que ransporia una cabing en 8 minufos =
= Pasaienos por ve.
cusaciin vigle complelo

No. de Pasajarcs a ransporfar an 5 midn. =
Copacidod de héfico x No. Tolal de personas

NUMERO DE CABINAS NECESARIAS =
Hdrnesos de " an 5 min.

de % Qi una cobing en 5 min




10.- COSTOS:

CALCULO PARAMETRICO DEL COSTO DEL PROYECTO.

I AREA CONSTRUIDA ) Costo paramétiico X M2 IMPORTE
NMDFW 951120 § 2200000 § 209.246,400.00
8) AREAS PUBLICAS 17249.50 § 1700000 $ 293.241.500.00
C) AREAS DE SERVICIOS 6152.40 § 1000000 $ 61.524,000.00
D) AREAS DE ESTACIONAMIENTO CUBIERTO 2120000 $ 8.00000 $ 169.,600,000.00
TOTAL AREA CONSTRUIDA 54113.10 TOUAL COSTO AREA CONSTRUIDA T, $ 733,611,900.00
Il AREA EXTERIOR
£} AREAS PUBLICAS EXTERIORES 564450 § 5,00000 $ 28,222,500.00
A AREAS DE SERVICIOS EXTERIORES 220.00 § 400000 § 880,000.00
TOTAL AREA BXTERIOR 5864.50 row cosio kR cosmuDAED. S 29,102,500.00

TOTAL DE AREA CONSTRUIDA 59977.60 TOIAL COSTO AREA CONSTUDA. 3 762,714,400.00
1it AREAS VERDES

G} JARDINES 1600.00 § 300000 § 4:800,000.00
TOTAL AREA PUBLICA EXTERIOR 1600.00 TOTAL COSTO AREA PIBUCABXT. 9 4,800,000.00

COSTO TOTAL PARAMETRICO DE LA EDIFICACION  $ 767,514,400.00

PARIDAD CAMBIARIA PESO-DOLLAR § 1030

COSTO TOTAL PARAMETRICO DE LA EDIFICACION USD 74,515,961.17

COSTO TOTAL DEL TERRENO USD 11,958,240.00

USD 86.474.201.17

S 890.684.272.00

TOTAL DE m2 DE PROYECTO 61,577.60

cosTo POR m2 DE consTruccion USD 1,404.31

Criterio de célculo: Para realizar el céiculo de ef valor aproximado de el proyecto, se tomo como referencia el costo real del edificio denominado
“Torre Mayor™ que tiene una superficie contruida de 140 mil m2, S5 niveles, 225 m.de alfura, un costo fotal de USD $250,000,000.00 y un valor

jo por m2 de de USD § 1,552.80. Los datos se obtuvi de las sigui pagil de la intlemet www.ica-reichman.com y
wwlnmyormm.




TIEMPO ESTIMADO DE RECUPERACION DE INVERSION.

FFENTE OPERADORA POSADAS [FIESTA AMEBICANA)

MESES DiAs % DE OCUPACION
TEMPORADA ALTA 8 240 100%
TEMPORADA BAUA 4 125 70%
OFERTA DE
HABTACIONES
RENTA DE HABITACION (TIPO 1) SENCILLA O DOBLE $ 1,800.00 162
UTLIDAD POR RENTA EN TEMPORADAALTA. S 69,984,000.00 ot
UTLIDAD POR RENTA EN TEMPORADA BAJA S 36,450,000.00 awa
RENTA DE HABITACION (TIPO 2) EJECUTIVA $ 3,600.00 18
UTLDAD POR RENTA EN TEMPORADA ALTA S 15,552,000.00 ot
UTLIDAD POR RENTA EN TEMPORADA BALA  $ 8,100,000.00 anua
UTIIDAD TOTAL POR CONCEPTO DE RENIA DE
HABITACIONES S 130,086,000.00 owa
PORCENTAJE DE GASTOS DE OPERACION APROXIMADA 60%
GASTOS DE OPERACION APROXIMADA 78,051,600.00 owa
UTIUDAD NETA POR CONCEPTO DE RENTA
HABITACIONES 52,034,400.00 ==
AREA COMERCIAL DISPONIBLE PARA ARRENDAMIENTO ho: bushess center, resturcrie con
cocing, bar con bodega, concesiones, 2,000 m2
COSTO ARRENDAMIENTO POR m2 DE AREA COMERCIAL usD 50.00 mensxi
$ 515.00 mensui

UTLIDAD TOTAL POR CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO DE
AREA COMERCIAL

. 72.360.00000_ _
AREA DE SALONES DISPONISLE  PARA '

ARRENDAMIENTO 1,150 m2

COSTO ARRENDAMIENTO POR m2 DE AREA COMERCIAL  USD 3000 por evento
‘ 309.00 P evenio

EVENTOS POR MES 4 menwal

UNILDAD TOTAL POR CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO DE
SALONES DE USOS MOLTIPLES 5 17,056,800.00 C¥CH

$ 159,502,800.00 |

COSTO TOTAL APROXIMADO DE u S 890,68-‘1.2?2.00
DURACION APROXIMADA POR CONCEPTO DEL PROYECTO
Y EDIFICACION 43 meses

Nota:no se fomo en cuenta el foctor de inflocién anud en el odiculo de la utiidod neta ya que se pretende oblener una iguda
antre kos costos de los servicios y & foctor de inflocion exdsterte en el momento.




CALCULO DEL COSTO TOTAL DE LA OBRA PRORRATEADO AL TIEMPO

APROXIMADO DE EJECUCION DEL PROYECTO Y EDIFICACION
FACTOR PROMEDIO DE INFLACION ANUAL PARA LOS ANOS DE EJECUCION DEL

PROYECTO Y OBRA 6%
PRIMER ANO (PROYECTO e INICIO DE OBRA)

PORCENTAJE DEL TOTAL DE INVERSION PROGRAMADO PARA ESTE ANO 10%

CAPIAL PROGRAMADO PARA ESTE ANO $ 89,068,427.20
INTERESES GENERADCS POR CONCEPTO DEL FACTOR DE INFLACKON EN ESTE ARO $ 5,344,108.63
SEGUNDO ANO (OBRA}

PORCENTAJE DEL TOTAL DE INVERSION PROGRAMADO PARM ESTE ARO 30%

CAPIIAL PROGRAMADO PARA ESTE ANO $ 267,205,281.60
CAPIAL GASTADO EN ANO ANTERIOR $ 84.412,53283
CAPTAL PROGRAMADO PARA ESTE ANO INTEGRADO AL GASTADO EN ANO ANTERIOR $ 361,617 8314.43
INTERESES GENERADOS POR CONCEFTO DEL FACTOR DE INFLACYON EN ESTE ANO $ 21,697,068.87

TERCER ANO (OBRA)
PORCENTAJE DEL TOTAL DE INVERSION PROGRAMADO PARA ESTE ARO 40%

CAPITAL PROGRAMADO PARA ESTE ANO $ 356,273,708.30
CAPITAL GASTADO EN ANOS ANTERIORES $ 383,314,883.30
CAPTAL PROGRAMADO PARA ESTE ARIO INTEGRADO AL GASTADO EN ANOS ANTERIORES $ 739,588,592.10
INTERESES GENERADOS POR CONCEPTO DEL FACTOR DE INFLACION EN ESTE ARO $ 44,376,316.53

TERCER ANO (OBRA Y FINIQUITO)
PORCENTAJE DEL TOTAL DE INVERSION PROGRAMADO PARA ESTE ANO 20%

CAPIAL PROGRAMADO PARA ESTE ARO $ 178,136,854.40
CAPHAL GASTADO EN ANIOS ANTERIORES $ 783,963,907.62
CAPIAL PROGRAMADO PARA ESTE AFIO INTEGRADO AL GASTADO EN ANGS ANTERIORES $ 962,100,762.02
INTERESES GENERADCS POR CONCEPTO DEL FACTOR DE INFLACION EN ESTE ANO $ 57,728,045.72

COSTO TOTAL DE LA OBRA AFECTADA POR EL FACTOR DE INFLACION

TIEEMPO TOTAL DE RECUPERACION A PARTIR DE EL INICIO DE OPERACIONES 6.4 GD=H
TEEMPO TOTAL DE RECUPERACION A PARTRR DE EL INICIO DEL PROYECTO 10.0 H-F=I




CALCULO DEL PAGO DE HONORARIOS POR PROYECTO.

DATOS

1) GRADO DE DIFICULTAD
2) FACTOR INDIRECTO Y UTIIDAD
3) COSTO DIRECTO DE LA OBRA o0y
4) % TOTAL DE APLICACION

5) OPERACION PARA OBTENER EL ARANCEL TOTAL

20=

FL-F-C

usb

100%

25 %

69.179.360.93

% COSIO POR ACTIVIDAD
0.7% s 202.007.19
0.7% H 202.007.19
0.7% $ 202,007.19
0.7% s 202,007.19
0.7% $ 202,007.19
1% H 288,581.70
1% $ 288,561.70
0.8% $ 230,865.36
0.8% H 230,865.36
0.8% $ 230,865.36
08% $ 230,865.36
0.8% $ 23084536
0.5% 5 144.290.85
10% [] 2,885.817.04

1% 288,561.70
% 1,154,326.62
% 1,442.908.52
5% 1,442,908.52
4% 1,154,326.82

1% 288,581.70
20% ] 5,771,634.08
1.5% H 432,872.56
15% $ 4,328.725.56
9% H 2,507.235,34
3% 3 86574511
2% § 432.872.56
0% $ 8,657,451.12
14% $ 4,040,143.86
2% $ 577,163.41
2% s 577,163.41
2% $ 577,163.41
8% $ 2,308,653.63
10% $ 2.885,817.04
2.0% $ 577.163.41

.0% § 11,543,268.17
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12.- CONCLUSIONES:

DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

A

C)

COSTOS PARAMETRICOS
A .1) COSTO DIRECTO TOTAL APROXIMADO DE LA EDIRICACION

A.2) COSTO TOTAL APROXIMADO DE LA EDIFICACION

A.3) FACTOR DE INDIRECTO Y UTIUDAD

A.4) COSTO TOTAL DE LA OBRA PRORRATEADO AL TEMPO APROXIMADO DE
EJECUCION DEL PROYECTO Y EDIFICACION.  (AFECTADO POR EL FACTOR
DE INFLACKON ANUAL)

A.5) FACTOR DE INFLACION
A.6) HONORARIOS PROFESIONALES POR PROYECTO

TIEMPOS APROXIMADOS
B.1) DURACION DEL PROYECTO
B.2) DURACION DE LA OBRA

8.3) DURACION TOTAL DEL PROYECTO Y OBRA
B.4) TEMPO DE RECUPERACION DE INVERSION [nch pesoco de disefo y

consncciin]

B.5) TEMPO DE RECUPERACION DE INVERSION (NO Inct perodo de diseio y
conguccitn)

CAPACIDAD

C.1) NUMERO DE HABITACIONES SENCILLAS

C.2) NOMERO DE HABITACIONES DOBLES

C.3) NUMERO DE HABITACIONES EJECUTIVAS

C.4) TOTAL DE HABTACIONES

C.5) CAPACIDAD DEL RESTALRANTE

C.6) CAPACIDAD DEL BAR

C.7) CAPACIDAD DE SALONES DE USOS MULTIPLES (2)
C.8) CAPACIDAD DE AUDITORIOS (2)

C.9) CAPACIDAD DEL BUSINESS CENTER

C.10) ELEVADORES (Tome)

C.11) MONTACARGAS (Torre)

C.12) ESCALERAS DE EMERGENCIA (Torre)

C.10) ELEVADORES (Ediificio anexo)

C.11) MONTACARGAS (Edificio anexo))

C.12) ESCALERAS DE EMERGENCHA (Edificio anesn)
C.13) CAPACIDAD DE ESTACIONAMIENTO

$ 712,547,417.60
usD 69,179,360.93
$§  890,684,272.00

usD 86,474,201.17
25%

$ 1,019,826,807.75

usD 99,012,311.43
6% snmt

S 28,858,170.41

usD 2,801,764.12

7 meses

3 aios

3 anos 7 meses
10 anos

6 afos 5 meses

108 habitacones
54 nabracones
18 natmaciones

180 rabtacones

220 persoras

215 persoras

300 pervones

60 persoras

16 privados de dferentes dmensiones
4 para 10 pers. ciu
1 paca w0004
3 para 10 pisos ciu
2unt0mdu
1 para 1000 kg
2 para 2 piscs.

313 cajones
188 cjones
m*—
689 cajores




D) DIMENSIONES Y SUPERFAICIES

D.1) DAMETRO CIINDRO ftuboj INTERIOR 16m
D.2) DIAMETRO CILINDRO flubo) EXJERIOR 29m
D.3) DAMETRO DE LA BASE DE EL EDFICIO 45m
D.4) DAMETRO DE EL ESTACIONAMEENTO 85m
D.5) DAMETRO DE EL EDFICIO ANEXO 1055 m
D.6) ALTURA TOTAL DEL EDIFICIO DESDE EL NIVEL DE LA CALLE facham

ppcLuticocks sobee b loterdl o b cometera oo La Venko) 19m
D.7) ALTURA TOTAL DEL EDIRCIO DESDE EL NIVEL DE LA CALLE pochoda de

serviciol 137 m.
na;mmmummmmamaneuw

[lochanss ppaubicann e b e T 83w
qummmmammum

frachons tachants o6 servresd 203 m
D.10) TOTAL AREA CONSTRUIDA INTERIOR 54113.10 m2.
D.11) FOTAL AREA CONSTRUDA EXTERIOR 58564.50 m2
D.12) FOIAL AREA CONSTRUDA 5997760 m2.
D.13) TOTAL AREA VERDE 1600.00 m2.
D.14) AREA TOTAL DEL PROYECTO 61577.60 m2
D.15) AREA DEL TERRENO 9965.20 m2.
D.16) AREA PERMEABLE 2406.00 m2.
D.17) PORCENTAJE DE AREA PERMEABLE 2414 %
EDIFICIO MAS

ALTO DEL MUNDO

ANO 20

LOS 10 EDFICIOS MAS ALTOS DE MEXICO EN EL ANO 2003
2 3 4 5

:.'If‘ﬂ
arrm 448 M
aroms, saven. 508 M
wmcacocne TARMAN
6 7 8
i
TORRE LABNOSMVE RICANA. "!l m-
ad FEOs B|reos PARA EJLCUSNVDG
1956 oo 1996 Mol o commcots | 986 mm!m
- 129M 138 M —Ta e 136 M awwn 135M
pr——"T wooo MEXICODE ™™ woom MOICODE  woaoe MEICODE

oo MEXICO OLF woco: MBOCO DE




G)

H)

ESTRUCTURA
E.1) CONCEPTO ESTRUCTURAL

PARA EL DISERIO DE LA ESTRUCTURA EL PROYECTO SE SEPARO EN TRES CUERPOS DIFERENTES:

1) TORRE.

2) ESTACIONAMIENTO.

3) EDIFICIO ANEXO.

EL CONCEPTO ESTRUCTURAL ESTA BASADO EN UN SISTEMA MIXTO DE AGRUPACION Y TRANSMISION DE CARGAS, EN DONDE LOS MUROS EXTERIORES Y
EL NUCLEO CENTRAL RECIBEN EN PARIE LAS CARGAS DE CADA PLANTA. GEOMETRICAMENTE SE DESCRIBRIA COMO UNA COMBINACION DE TUBOS
DOBLES DE CONCRETO.

PARA LOS ENTREPISOS Y AZOTEAS DE FORMA IRREGULAR SE UTILZA EL SISTEMA LOSA-ACERO, CON UNA CAPA DE COMPRESON DE 8 cm DE
CONCRETO COLADO EN OBRA, REFORZADO CON MALLA ELECTROSOLDADA. MONTADA SOBRE UN BASTIDOR HECHO DE ESTRUCTURA METALICA DE
SECCION CERRADA A BASE DE PERFIL HSS, (EN ALGUNOS CASOS ROLADO EN FRIO PARA LOGRAR LAS CURVATURAS NECESARIAS).SE PLANTEA QUE
SEAN PREFABRICADOS EN EL TALLER PARA AGILIZAR EL PROCESO DE MONTAJE. LOS BASTIDORES SE MODULARON DE TAL FORMA QUE CON & TPOS
DIFERENTES SE CUBRIERA EL 70% DE LA SUPERFICE TOTAL DE ENTREPISOS Y AZOTEAS, EL 30% RESTANTE SE PROPONE UNA LOSA MACIZA DE CONCRETO
ARMADO DE 10 cm. DE ESPESOR POR SER CLAROS CORTOS Y DE FORMA REGULAR.

E.2) PESO TOTAL DE LA TORRE 37554 Ton
E.3) VOLUMEN DEL MATERIAL EXCAVADO 18040 mz.
E.4) PESO TOTAL DEL MATERIAL EXCAVADO (TEPETATE) 19843 Ton
E.5) RESISTENCIA TOTAL DE EL AREA DE CIMENTACION 20044 Ton
E.6) RESSTENCIA TOTAL DE EL AREA DE CIMENTACION + PESO DEL

VOLUMEN EXCAVADO 39887.36 Ton
E.7) DIFERENCIA ENTRE LA RESISTENCIA DE EL TERRENO Y PESO CE LA

TORRRE 20043.90 Ton
E.7) CIMENTACION.

UNA VEZ HECHO EL CALCULO DE LA CARGA A LA CUAL ESTARIA SUJETA EL TERRENO, SE OBSERVO QUE CON EL PESO DE EL VOLUMEN DE TERRAS
PRODUCTO DE LA EXCAVACION REQUERIDA SUBSTRUIDO CON EL PESO DE EL EDIFICIO MENOS LA RESSTENCIA DE EL TERRENO (30 towm2. Zona 1), ERA
FACTIBLE PROPONER UN CAJON DE CIMENTACION, ADEMAS, CON LA FINALIDAD DE MEJORAR EL EMPOTRE DE LA ESTRUCTURA SE PLANTEA UBICAR EN
LA CIMENTACION PILAS DE CONCRETO.

INSTALACION ELECTRICA

F.1) CARGA TOTAL ELECTRICA DEL PROYECTO 2925 o
INSTALACION HIDRAULICA

G.1) UNIDADES DE CONSUMO TOTAL DE AGUA PARA LA TORRE 5048 msxmin
G.2) UNIDADES DE CONSUMO PROBABLES DE AGUA PARA LA TORRE 2800 otmin
G.3) CONSUMO HDRAULICO TOTAL DIARIO 232860 msx s
G.4) CONSUMO HDRAULICO TOTAL DIARIO 233 m3xdia
G.5) ZONA 1 PARA LA TORRE COMPRENDE LOS PISOS shano 6-plo 8 pios
G.6) ZONA 2 PARA LA TORRE COMPRENDE LOS PISOS 9 ol 14 piscs
G.7) ZONA 3 PARA LA TORRE COMPRENDE LOS PISOS 14 al 21 piscs
G.8) ZONA 4 PARA LA TORRE COMPRENDE LOS PISOS 22 al 31 piscs
INSTALACION SANITARIA

H.1) UNIDADES MUEBLE DE DEAGUE TOTALES DE LA TORRE 3630 v
H.2) ZONA O s6lano 6- PB pios
H.3) DMETRO DE LA BAJADA 20NA O 100 mm
H.4) ZOMNA 1 PB al 8 pisos
H.5) DIAMETRO DE LA BAUADA 20N 1 150 mm
H.6) 20NA 2 9 al 14 pisos
H.7) DIAMETRO DE LA BAJADA 2ONA 2 150 mm
H.B) ZIONA 3 15 al 21 pisos
H.9) DIAMETRO DE LA BAJADA 20NA 3 150 mm
H.10) 20NA 4 22 ol 31 pisos
H.11) DIAMETRO DE LA BAJADA ZONA 4 150 mm




BENEFICIOS DEL PROYECTO.
A) BENEFICIO AL INVERSIONISTA
TEMPO TOTAL DE RECUPERACION A PARTR DE EL
INICIO DE OPERACIONES 6.4
TEMPO TOTAL DE RECUPERACION A PARTR DE EL
INICIO DEL PROYECTO 10.0 aos

UTILIDAD NETA (n dfectomsepor el fockr deinfiacién) $ 159,502,800.00 oua
$ 13,291,900.00 mena
GENERACION DE EMPLEOS DIRECTOS a7

ernpiecs por habitacién, Fuente:Fanoks) 846 erpieos
GENERACION DE EMPLECS INDIRECTOS (T8}

i 846 amplecs
TOTAL DE EMPLEOS GENERADOS 1692 crgiecs
C) BENEACIO AL ESTADO
APORTACION AL GOBERNO ESTATAL DE $ 31,900,560.00 oo concepto de impussios por oo,

D) BENERCIO AL PAKS
LOS GRANDES CORPORATVOS DE LA ZONA TENDRAN UN ESCENARIO QUE FACLITE EL INTERCAMBIO COMERCIAL, CON UNA CAPACIDAD INSTALADA
PARA REALIZAR 13 MIL OPERACIONES COMERCIALES AL ANO, LAS CUALES PUDIERAN GENERAR INVERSIONES QUE DETONEN LA ECONOMIA DE
DIFERENTES REGIONES DEL PAIS.
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