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Prólogo 1 

La presente tesis muestra una investigación detallada sobre el tema especificado, planteando un 
problema de índole arquitectónico y su respectiva solución, que tiene por objetivo primordial el 
demostrar el trabajo profesional del alumno que la produce; y al mismo tiempo, en forma indirecta, 
ofrecer un punto de vista sobre una posible solución al problema encontrado en la zona central de la 
ciudad. 

El objetivo principal de esta investigación es indagar en el ámbito de los edificios de uso similar 
como una respuesta a la demanda comercial turística actual. Se toman en cuenta todos los 
factores que influyen en colonia como son el entorno urbano y natural , así como también la 
factibilidad económica. 

El proyecto abordado, torre de oficinas y hotel Edison , ofrece no simplemente espacios estándares 
o mínimos, sino que también se ha enfocado en crear calidad, diseño, armonía, junto a una 
factibilidad económica de acuerdo con las condicionantes del sitio. Un proyecto que crea espacios 
agradables, confortables, ordenados, y con el equipamiento necesario para desarrollar todas las 
actividades turísticas y ejecutivas. 

Básicamente, la estructura de la tesis se engloba en una parte teórica y otra práctica (donde se 
muestra como tal el elemento arquitectónico y como fue solucionado), con lo cual se pretende una 
interrelación de las dos partes principales para una mayor comprensión. 

La información es presentada en capítulos estos son: a) Investigación urbana (análisis de la 
problemática detectada) , b) Planteamiento arquitectónico como respuesta tangible a la 
problemática planteada y finalmente c) El proyecto ejecutivo. 



Introducción 2 

El tema central sobre el cual gira esta investigación es un edificio de uso mixto donde los servicios 
que se ofrecen son un hotel, área de oficinas y restaurante. Un hotel es un edificio planificado y 
acondicionado para otorgar servicio de alojamiento a las personas temporalmente mientras que un 
edificio de oficinas es aquel espacio destinado al trabajo, el proyecto que abordaremos a 
continuación busca realizar estas actividades en un mismo lugar. 

Se aborda el problema, en términos generales, desde un punto de vista teórico, donde se explican 
todas las condicionantes que influyen directa o indirectamente en la solución de la problemática y 
otro práctico, que refleja todos los aspectos resaltados en la investigación previa correspondiente, 
mostrando una solución tangible que se traduce en espacios arquitectónicos con todos los 
requerimientos necesarios que se desglosan del análisis de la información expuesta en la primera 
parte de esta tesis. 

Para establecer el área de estudio se inició analizando la problemática que existe en el centro de la 
ciudad de México por la demanda actual de espacios para uso comercial así como aquellos 
edificios donde se puedan mezclar diversas actividades sin tener que salir de un mismo inmueble. 

El lugar apto para la ejecución del proyecto sería una colonia del centro de la ciudad donde la 
demanda de espacios con estas características fuera mayor que en alguna otra pero sobre todo 
una colonia que contara con un corredor comercial y cultural de alto impacto. Así mismo, donde 
no existieran problemas de Infraestructura y el acceso a la misma fuera sencillo para cualquier 
usuario, pero sobre todo para el turismo en general. 

La colonia San Rafael, Juárez y Tabacalera fueron consideradas como posibles lugares para la 
implantación del proyecto, sin embargo fueron descartadas tras el primer acercamiento , 
quedando como sitio de estudio la colonia San Rafael por su cercanía con una de las avenidas 
más importantes de la ciudad, Avenida Insurgentes. Asociado a lo anterior, dicha colonia reúne 
las características solicitadas por el proyecto iniciando con una normatividad apta para el género 
de edifico. 

Con este proyecto se pretende cubrir todas las necesidades y abarcar la problemática del lugar, 
siendo una institución de carácter privado con espacios confortables y amplios que cubran las 
expectativas tanto de los posibles dueños como de los usuarios. 



Marco histórico 3 

El concepto de oficina como se conoce en la actualidad, surgió durante la época de la revolución 
industrial, siglo XVIII, como respuesta a la necesidad de un espacio dedicado específicamente al 
trabajo, entendiendo por éste toda aquella actividad que se compensa con un salario o ganancia 
monetaria. 

Los edificios de oficinas en México, han evolucionado constantemente según la moda, materiales, 
sistemas constructivos, instalaciones etc. Los edificios mas altos del porfiriato eran de cuatro 
niveles. La mayoría se construía siguiendo un estilo ecléctico, de esta época son las oficinas de 
gobierno de la estación Buenavista. (1890). 

En los edificios de principios de siglo XX, se edificaron siguiendo los lineamientos del estilo 
Internacional. Se construyeron con fajas de entrepisos y ventanales, muro cortina, superficie 
vítrea, muros con aplanados, superficie maciza, ausencia de vanos. 

Es hasta los años 20 cuando se realizan los primeros edificios de seis niveles y realizan divisiones 
fijas para cancelería según las áreas rentadas. Ya para los 30's comenzaron a mezclar la 
arquitectura y la ingeniería iniciando con 12 niveles, destaca el edificios de seguros La Nacional, 
de Manuel Ortiz Monasterio y el edifico Ermita de Juan Segura. En los 50 destaca la torre 
Latinoamericana ya de 40 niveles, obra de Manuel de la Colina y Adolfo Zeevaert. Al paso de los 
años se fue aumentando el número de niveles al mismo tiempo que se empleaban nuevos 
materiales y la mano de obra se perfeccionaba en edificios cada vez mas altos. 1 

Hotel 

Los primeros alojamientos fueron simples cobertizos que los comerciantes instalaban dentro o 
cerca de la plaza, o en lugares públicos de relevancia. 

La industria hotelera en México tuvo muy marcada la influencia europea, creándose en la época 
colonial los mesones, ventas y casas de diligencia; pasando esta época comenzaron a surgir los 
primeros hoteles, construidos en la capital de la ciudad, de estilo clásico. 
Fue hasta los años 20's que surgen grandes hoteles, originados por los nuevos caminos 
construidos hacia algunos estados de la Republica Mexicana. 
Para 1930 inicia una época determinante para la industria hotelera con la inauguración del Hotel 
Reforma, poco a poco fue creciendo y mejorando el servicio de hospedaje siendo a mediados de 
los años 60 la creación de la primer cadena hotelera trayendo, un sinfín de asociaciones y nuevas 
empresas al país. 2 

1.Plazola Cisneros, Alfredo. Enciclopedia de Arquitectura, Vol. 6(1990), paginas 549 
2.Plazola Cisneros, Mredo. Enciclopedia de Arquitectura, Vol. 8 (1990), paginas 380 
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Fundamentación 5 

La colonia San Rafael nació en 1891 como ampliación de la de los Arquitectos (1859) y se pobló 
rápidamente de sur a norte y de oriente a poniente casi al mismo tiempo que la Santa María. Fue 
de las primeras colonias consideradas modernas. La arquitectura al inicio era de estilo neoclásico, 
que pronto se convirtió en ecléctica, también conocida como Porfiriana. pues los moradores eran 
principalmente la aristocracia porfiriana, empresarios, integrantes de la clase media y, por 
supuesto, obreros que llegaron a habitar modestas vecindades y privadas. 

Esta colonia experimenta una transformación importante hacia 1930, convirtiéndose en un barrio 
que acoge la gran migración del interior del país. Grandes casas son destruidas para dar paso a 
modernos departamentos de estilo Deco, funcionalistas y racionalistas, que cubrían la gran 
demanda de vivienda de clase media que surgió en aquellos años.3 

En los años 40 la colonia comienza a tener un auge cultural con la construcción del cine Opera así 
como un centro cultural y el nacimiento de galerías de arte que son demolidas o abandonadas 
tras el terremoto de 1957.Para mediados y finales de los años 60 se comienza a construir las 
estaciones del metro capitalino, San Cosme y Revolución dando paso al nuevo transporte, y 
propiciando el crecimiento de la avenida de los Insurgentes, entre muchas razones por la llegada 
del comercio ambulante. 4 

La avenida de los insurgentes comienza a poblarse de grandes corporativos en la zona sur, 
mientras que en centro y norte existen edificios más pequeños pero no menos importantes, se 
convierte en un corredor comercial de cualquier género, a su vez la colonia inicia una 
transformación para dar paso a la zona hotelera del centro de la ciudad encontrando cualquier 
tipo de Hotel, esto debido a la imposición del gobierno a establecer en la calle de Sullivan una de 
las zonas rojas del Distrito Federal. 5 Esto, no demerita la zona ya que su uso actual es 
mayormente comercial, de uso turístico y empresarial, provocado por las vialidades que corren a lo 
largo de la misma así como el gran número y versatilidad de equipamiento, en su mayoría, hoteles 
y oficinas. 

Sin embargo, debido a la existencia de la zona roja, existen pocos espacios destinados al turismo 
ejecutivo que llega a la ciudad por motivos de trabajo. Como respuesta a estos cambios y a la 
demanda de edificios pensados para turismo de trabajo, nace la idea de crear un proyecto en el 
cual sea posible llevar a acabo actividades turísticas y ejecutivas ... todo en un mismo sitio. 

3.- Revista México desconocido hltp://www.mexicodesconocido.com.mxlcoloniasan-rafael-un-barrio-de-antano-distrito­
federal.html 
4.- Sistema Colectivo Metro. hltp://www.metro.df.gob.mxlred/linea2.html 
5.- Diario el Universal http://www.eluniversaldf.mx/home/nota20872.htm 
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Ubicación y punto de estudio 7 

Ubicación 

Nuestra zona de trabajo se localiza en la delegación Cuauhtémoc, colonia San Rafael cuya 
superficie es 3256.6ha representando el 2.2% de la superficie total del Distrito Federal conformada 
por 54 colonias. 

Gráfico 2. Vista aérea de la zona 
Fuente: Google Maps 

http:// ma ps.google .caml 

Coordenadas Geográficas: Latitud 19°24 '25" Longitud 99° 07'30" W 99°1 0'50". 

Punto de estudio 
Av. insurgentes centro n° 27 y Tomas Alva Edison° 139 Col. San Rafael Delegación Cuauhtémoc. 
CP.6600. 
Superficie del Predio: 4440m2 
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Gráfico 3. Esquema del predio elegido 
Fuente: Trabajo inédito del autor 
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Medio físico natural 

Temperatura y Clima 6 

La zona presenta un clima templado subhumedo con lluvias 
en verano, teniendo una temperatura promedio anual de 
16°c.( Véase gráfico 4) 

Precipitación pluvial y vientos dominantes 7 

La Precipitación pluvial mensual varia entre O y 127 mm 
mientras que la precipitación pluvial anual varia entre 1200 
y 1500 mm. (Véase Gráfico 5) Mientras los vientos 
dominantes provienen del norte con velocidades variables 
entre O y 6m/s. 

Gráfico 7. Estado actual del predio, avenida Insurgentes 
Fuente: Trabaio inédito del autor 

Se asienta dentro del área antiguamente ocupada por el 
Lago de Texcoco, por lo que predominan los suelos 
arcillosos; la totalidad del territorio se encuentra en la zona 
111, lacustre, El relieve de la delegación es sensiblemente 
plano, es menor a15% . 

6. Sistema Meteorológico Nacional. Año 2012 
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Gráfico 5. 

Uso y Tipo de Suelo 8 

Mapa de ZOnificación srsmlca y Estra tigráfica 

I~~' ...... "",­_ :ao.>.s .. , ...... 
DU>of·~ .... .....:""'" 

Gráfico 6. Tipos de suelo en la ciudad 
de México. 
Fuente: RCDF 

http:// sm n. cna. g ob. m xli ndex. ph p ?option =com _con tent& view=art icle&i d =48 & I t em id =72 
7.Reglamento de Construcciones para el DistrITo Federal. 



Vegetación existente en la zona 10 

El gráfico 8 se realizó a partir del levantamiento de las especies vegetales existentes en el área de 
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Vialidades 
12 

La zona cuenta con distin tas formas de acceso de manera vehicular o peatonal. El gráfico 9 muestra 
el pred io del proyecto y un radio de acción limitado por viali dades primarias, se muestran los sentidos 
yel medio de transporte de la zona. 8 

'''U1 1" a r -

,na 

SaA Rafael 

Gráfiro 9. Esquema vialidad y transporte de la lona 
Fuente: Trabajo nédlo del autor 

Simbologia: 

Vial idad Primaria 

Vial id ad Secundaria 

Vial id ad Local 

Terreno 

8 .Guía ROJI Dlgltalhttp://www.guiarojí.com.mxj 
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Flujos peatonales y vehiculares 

El gráfico 10 muestra las prmcipales los sentidos de las vialidades' 

." .... "'a. -

San 

.na 

San Rafael 

Gráfi co 10. Esquema sentidos de vialidad 
Fuente : Trabajo inédito del autor 

Simbología: 

Doble Sentido 

Sentido Derecha --------,.. 

Sentido Izquierda. ~--------

Terreno. 

9.Guía Rojl Dlgitalhttp://www.guiaroji.com.mxf 
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Flujos peatonales y vehiculares 

El gráfico 11 muestra el flujo de vehícu los y personas en virtud del tipo de vialidad. 10 
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Gráfico 11. Esquema sentidos de vialidad 
Fuente: Trabajo inédibde l autor 

Simbologia: 
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10. Trabajo de campo realizado ¡xJr el autor de la tesis 
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Equipamiento 15 
El gáfico 12 musstra los distintos tipos de servicios que conforman el equ ipamiento de la zona de 
estudio. 11 
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Equipamiento 16 

El gráfico 13 muestra los distintos tipos de servicios que conforman al equipamiento de la zona de 
estudio. 
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Grá!loo 13. Esqllema de equiparri oo!o limitado por vialidades 
Fuente: T rRlaj:¡ néd lo del autor 
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El estudio del equipam iento decidió hacerse un poco más amplio ptra conocer los servicios con los 
que se cuenta en un radio de acción mas extenso, delimitado por vialidades prioopales de la 
zona como lo son Circuito Interior, Paseo de la Reforma, Sullivan . 

De acuerdo a ell o, se localizó un gran número de Hoteles y Oficinas, siendo también una zona con 
abundante vivienda. 



Listado de inmuebles, género Hotel que existen en la zona de estudio 17 

De acuerdo a la investigación anterior, se decidió invest~ar el número y categoría de los hoteles 
existentes en la zona, esto con el objetivo de conocer su funcionamiento y poder dotar al proyecto 
y conlplementar el genero. 
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Gráfico 14. Esq uema de equipamiento Hotel 
Fuente: Trabajo inédito del autor 

1. HOTEL SEVILLA: 3 estrellas. 
2. HOTEL COMPOTELA: 2 estrellas. 
3. HOTEL STELLA MARUS: 4 estrellas. 
4. HOTEL CORI NTO: 4 estrellas. 
5. HOTEL MARY GARAGE: 2 estrellas. 
6. HOTEL LA JOYA: 2 estrellas. 
1. HOTEL MEllA REFORMA 4 estrel las. 
8. HOTEL MARIN: 2 estrellas 
9. HOTEL CASA BLANCA 2 estrellas. 
10. HOTEL LARK: 4 estrellas. 
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11. HOTEL LEPANTO: 3 estrell as. 100 habi taciones. 
12. HOTEL LA RIVIERA: 3 estrell as. 90 habitaciones. 
13. HOTEL NEW YORK: 3 estrellas. 60 habitaciones. 
14. HOTEL AVILLA APARTAMENTOS: 4 estrell as. 
15. HOTEL IBIZA: 2 estre ll as. 
16. HOTEL MONACO: 4 estrell as. 100 habitaciones. 
17. HOTELARIZONA 3 estrell as. 
18. HOTEL RAMADA REFORMA 4 estrell as. 
19. HOTEL IRYS ASTORIA 3 estrellas. 



Imagen urbana 
Calle Insurgel1tes. Vista lado oriel1 te. - 18 

Gr.ifl[lJ 15. lrvT1uebles Galle IMurgerles este. Fuente Trabajo inédito del autor 

Características Generales: 
Formas Geométricas Simpl es 
Materiales: Concreto-Pintura­
Aluminio-Tabique 
Texturas: Lisas 
Colores: Escala de grises 
Predomin a :Vano sobre macizo. 

~L 
r 

Proporciones: 
Existel1 proporciOl1es sitTi lares 
entre vanos así como eI1 frel1 tes 
dando fachadas con ritmo. 

Alturas: 
Perfil Dentado. 
Al!. Max: 24m 

Gráfico 16. CQrte esq uemitico in oo rgentes 
Fuente Trabajo inéd ito del autor 

Ca ll e Insurgentes. Vista lado poniente. 

Gráfico 17 _ Inmu~es ¡¡¡¡lla "'surgantes 08ste. Fuente Trabajo inéd lo del autor 

Características Generales: 
Formas Geométricas Simples 
Materiales: Concreto-Pintura­
Aluminio-Losetas 
Texturas: Lisas. Escobi ll ado, Tirol 
Colores: Escala de gri ses, amarillos 
y cafés 
Predomin a: Vano sobre macizo. 

Proporciones: 
Existen un a ¡xoporción 1:2 Vano­
Macizo. Las medid as de 105 frentes 
varían, por lo que no existe un ntmo 
de~ni do. 

Alturas: 
Perfil Dentado. 
Al!. Max: 15m 



Calle Tomás Alva Edison. 
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Gráfico 18. Inmuebles calle Tomás Alva Edison Fuente: Trabajo inédito del autor 

Características Generales: 
Formas Geométricas Simples 
Materiales: Concreto-Pintura­
Aluminio 
Texturas: Lisas y Almohadillado 
Colores: Tonalidades pastel, 
Diversos colores 
Predomina :Vano sobre macizo. 
Presencia de elementos 
decorativos en ventanas y puertas. 

Calle TomásAlva Edison. 

Proporciones: 
A lo largo de toda la cuadra los 
predios en esquina cuentan con 
proporciones entre sus vanos 
logrando un ritmo. 

Alturas: 
Perfil Dentado. 
Al!. Max: 12m 

Gráfico 19. Inmuebles calle Tomás Alva Edison noreste Fuente: Trabajo inédito del autor 

Características Generales: 
Formas Geométricas Simples 
Materiales: Concreto-Pintura­
Aluminio 
Texturas: Lisas. 
Colores: Blanco y Café. 
Predomina :Macizo sobre Vano. 

Proporciones: 
Existen diversas dimensiones de 
frente así como diversas 
proporciones entre vano y macizo 
en cada una de las edificaciones 
por lo que no hay ritmo definido. 

Alturas: 
Perfil Dentado. 
Al!. Max: 10m 



Infraestructura 20 
Para conocer el nivel de Infraestructura con la que cuenta el sitio, se acudió al predio para conocer 
la ubicación de los servicios así como la forma de llegada. 
De acuerdo a lo anterior, el gráfico 20 muestra los servicios y su ubicación más próxima con el 
predio, lo cual se busco con el objetivo que el proyecto logre abastecerse de los mismos para su 
correcto funcionamiento técnico. 

- ~' al~ - 1518 DEAGUASDELACIUDADDEM EXICO .'-
eFE Comisión Federal de Electricidad 

Gráfico 20. Infraestructura del predio 
Fuente: Trabajo inédito del autor 



Otros servicios de infraestructura 

En cuanto al servicio de telefonía, este se encuentra instalado por vía aérea. 

COLADERAS E BAt-;QUETAS 
- -<..:= ,,-" 

COLADERAS E AVENIDA 

EU,,~EX 

Gráfico 21. Infraestructura del predio 
Fuente: Trabajo inédito del autor 
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Usuario 22 

Para dar mayores benefl:lls a la zona con la imp lementacon del proyedo, es necesarll lomw en 
cuenta el tiP') de usuariIJ que preoomina en la ZQna, sienoo usuariIJ templl ral Q permanente. 11 

1 00.0 100.0 

OrAllo;¡ 22. Cl ru P') a..lI<lad !&:I;l y nU rnflro a.. p&r900a! qUfl naDltan le. a..l&gat~ Cuauntérno-t: 
Fuente: P~n parcia l da~Qa600 Cuou ht."""" 

CQnocer el estaoo c~ 1 de los usuarios se da con el fin de conocer el rango de edad y las P')slb les 
actiloidadesque llevan aca txJ en la zona 
Entre la pdl lacon de 12 allos y mas eI 40.7 'A. tiene caM estaoo dvl el ser &O ltero: 33.6'A. el ser 
casaoos; las perMnas en un ión libre 10. 9% las que Mn vil.das el 6. 8% , separadas 4.7% y IlIS 
divordadn2 S'A. 

.­.~ 

-,~ 

tlrAko23. tlrAkt "'" r.l r1p Y /oStado;) a.. It pXoIaO!>n 
F uenw, : PI;w> p~F:i~ 1 daleg~ón Cu~~tórll(lC 

II Fuonle PI;w> P.,.c.tI DoII>;¡..",;)nCuaJhl."""" --

I:M, .. ,~., 

'-­• .7'Ji 



Usuario 23 

Población Económicamente Activa 

Del total de la población de 12 años o más de la delegación Cuauhtémoc , el 57.5% corresponde a 
la población económicamente activa, cantidad que representa alrededor del 6.5% de la población 
total activa del Distrito Federal mientras que la inactiva significa 815.7% . 12 

COIlCEPTO 

237,117 

173,15 t 

TOlal 412,113 

Turismo 

6.5 

42.0 45.1 5.7 

100.0 6.' 
Gráfico 23. Población económicamente activa 

Fuente: Plan parcial delegación Cuauhtémoc 

De acuerdo al género de uno de los edificios con los que contara el proyecto (Hotel) se decidió 
indagar en las estadísticas con el fin de conocer la cantidad y ti po de turismo que habita la zona. 
La siguiente gráfica muestra los principales motivos por los que la gente viaja a la ciudad de 
México.12 

Tránrtes AdminisirallWs 

S"", Simbología: 

Religioso 
• Carretera 

Visita a Fam~iares o AmigOS ---- 75 • Central Camionera 
EslOOios o Académico • Aeropuerto Nacional 

COOgreso o COO'o'eOCOO 

Trabajo{NegOdOS .;,;,.- 71 

11 Fuente: Plan Parcial Delegación Cuauhtémoc. 
r-___ ..;1"2F,,u;.;B;.;;;;nte: Secretaria de Tu risino .Q'i ECTUI:J.!!!E; 



Usuario 24 
TurismD 
La siguiente gr~ica muestra las prin~pales ocupa~ones de las pemonas que viajan a la ~udad de 
México. 
Nota: Se cistingue el tipo de transpDrte utilizado por los usuarios encuestaoos. 13 

e 
'0 
.~ 

O 

Fuerzas Armadas 

Desempleado 

Oficios 

Campesino 

Negocio propio 

Estudiante 

Retirado 

Ama de Casa 

Empleado I Obrero 

Funcionario Público 

Técnico 

Profesionista 

Directivo/Ejecutivo 

Simbdogía: 

_ Carretera 

_ Central Camionera 

_ Aeropuerto Nacional 

"!I""'---- 58 

"'"'"- 48 

_____ 69 

No. de encuestados 



Usuario 25 
Turismo 
La siguiente gráfica muestra el tipo de hospedaje que los turistas ocupan al llegar a la ciudad de 
México así como el transporte en el que arriban 14. 

1lpo de Salida 
Porcentaje 

Opción Total 
Aeropuerto Central " Nacional camion4!ra 

carretera 

Hotel 69 45 5 119 29.75 

Con familiares o amigos 77 143 23 243 60.75 

Casa o departamento propio 12 7 3 22 5.5 

Casa o departamento rentado 1 4 1 6 1.5 

Albergue 1 9 O 10 2.5 

Total 160 208 32 400 100 

La siguiente gráfica muestra las cadenas hoteleras con mayor demanda del Distrito Federal. 

!\lO de 5aIIda ..... '" 
Total 

I'or..m.je 

Opdcio 
A«opoerto central can" ... % ~ - c.nionera - 2 

catedral 2 l O 5 4.20 

camino Real Polanco O 5 4.20 ROOnna' ... 2 

Montreal 4 3.36 ~ F"'ArreIicI1aGmL .c.re", 
, 

• CertaI Carrtrer.I Mella Reforma l O 4 3.36 t 00_ 
Del Sosque 1.52 .~NadaIaI 

Meia ROOnna 

Fiesta Americana 

Grand Chapultepec 
l O O 1.52 ...... 2 

cm. Re,; Pmo 
O 

Reforma AW!nue O 2.52 

Brasilla O 2.52 Cal"'" 

Diplomatico O 2.52 No. de eocuestados 

Real del Sur O 1.68 

14. Fuente: Secretaria de Turismo (SECTUR) http://W\INI.sectur.gob.mxl Encuenta.gob.mx ....-----



Usuario 26 
Conclusiones 

En base a la encuesta consultada y los datos obtenidos se puede concluir que el tipo de usuario 
que frecuenta la zona así como para el que estará dirigido el proyecto cuenta con las siguientes 
características: 
o Usuario que visita la ciudad con motivos de trabajo en su mayoría. 
o Rango de edad entre 30 y 50 años. 
o Ingresos económicos de clase media alta. 
o Puestos laborales de medio y alto rango. 



Normativid.d 27 

P<ra el desarrollo del proyocto HOTEl 4 ESTRELLAS Y EDIFICI O DE OFICINAS, categoría 
otorgada a dicho hotel por el cLmplimiento de los puntos marcaoos en la normatividad del lnsttulo 
Mexicano de Nonnalizociál y Certificación (IMNC), se ha deci dido ocupar tres predios localizados 
entre InsLJ'gentes Centro, Sadi Camol y Tomás Edson, para lo cual se indica la regamentación 
correspondiente a cada uno de e1105.15 .. 6' J!l 

¡~ -'-_.i' 
'. k..., .~ ."Df.""_,, Terreno 1 ~ J ~""Cg 

J' 
Ubicación: Insurgentes centro 27 . Colooia San 
Rafael. 
Uso de Suelo: Habiladonal Mixto 
Niveles Permitidos: 12 
Área Libre: 20% 

Terreno 2 

Ubicación: Sadi Camol 18. Colonia San Rafael. 
Uso de Suelo: Habiladonal. 
Niveles Permiti dos: 4 
Área Libre: 20% 

Terreno 3 

Ubicación: Tanás A1va Edison 145. Coonía San 
Rafael. 
Uso de Suelo: Habitadonal. 
Niveles Permitidos: 4 
Área Libre: 20% 
Slflerlicie del predio: 786m2 
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'. :iI* ...... • _ 

• ""-SeIoo:~ 
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12. Sistema de Infonnación Geografica ( SlG) de la Secffitaria de DesarroHo Urbano y Vivienda (SEDUV1yconsulta 



28 
De acuerdo al Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, en el caso de la fusión de 
dos o mas predios para el desarrollo y construcción de un solo proyecto arquitectónico, la 
normatividad que será utilizada es la respectiva al promedio final de los predios que determinaran 
el numero de niveles totales y el área permeable a respetar. 16 

El promedio de los 3 terrenos arroja el siguiente dato: 

Descripción 

Insurgentes 
Centro 27 

TomasAlva 
Edison 145 

Sadi Carnot 18 

Total 

Niveles 

12 

4 

4 

8 

Superficie 

1849 

1217 

1374 

4440 

De acuerdo a los datos anteriores, las áreas en el terreno son las siguientes: 

-Superficie total del predio: 

-Área libre permeable mínima (20 %): 

-Coeficiente de Ocupación del Suelo (C.O.S.): 
1 - 0.20 = (0.8)(4,440) = 

- Coeficiente de Utilización del Suelo (C.U.S.): 
a)Terreno Insurgentes: (1849 m2)(0.8) = (1479)(12 niveles) = 
b)Terreno TomásAlva Edison: (1217 m2)(0.8) = (974)(4 niveles) = 
c) Terreno Sadi Carnot: (1,374 m2)(0.8) = (1.099)(4 niveles) = 

Área Libre 
m2 

370 

245 

275 

890 

4,440.00 m2 

890.00 m2 

3,552.00 m2 

17,748.00 m2 
3,896.00 m2 
4,396.00 m2 

El proyecto posee un área total de construcción de 12,045.00 m2, dando así un C.U.S de 2.72 veces 
el predio. 

16. Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. Normas de Ordenación. 
http://www.seduví.df.gob.mxlportal/ind ex. ph pi gestion-y-planeacion id=153 



Normatividad 16 29 

Los requisitos mínimos de calidad en el servicio e instalaciones que deben cumplir los hoteles, 
moteles, servicio de tiempo compartido y similares para obtener el "Certificado de Calidad Turística 
de Primera Clase-Cuatro Estrellas" se encuentran contenidas en la Norma Mexicana N MX-TT-006: 
19961MNC. 
La Dirección General de Coordinación y Enlace de la Secretaria de Turismo ha otorgado la 
aprobación No. 002 al Instituto Mexicano de Normalización y Certificación, A.C. para elaborar y 
expedir estas Normas Mexicanas mencionadas anteriormente, con fundamento en el Articulo 34 de 
la Ley Federal de Metrología y Normalización, en el campo de turismo. 14 

La clasificación que esta Norma Mexicana establece para los requisitos mínimos y que es aplicable 
en todo tipo de hoteles, moteles, servicios de tiempo compartido y similares que aspiren a obtener 
el certificado mencionado tendrán el siguiente orden de clasificación: 

Categoría Número de requisitos mínimos 

5 estrellas 290 

4 estrellas 250 

3 estrellas 225 

2 estrellas 150 

1 estrella 135 

Nota: La fila sombreada corresponde a la categoría en la cual entra el proyecto 
Hotel Edison contenido en este documento. 

Para la consulta completa de los 250 puntos necesarios a cumplir de esta Norma 
Mexicana para la obtención del "Certificado de Calidad Turística de Primera Clase-Cuatro 
Estrellas ", consultar el manual NMX-TT-006: 1996 IMNC. 

16. Instituto Mexicano de Normalización y Certificación (IMNC) y Comité Técnico Nacional de Normalización Turistica 
(CTNNT) 
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Análogos 
Restaurante Terrase Renault 17 

31 

Ubicación: Presidente Masaryk 214 colonia Palanca Chapultepec, esquina La Martine, Delegación 
Miguel Hidalgo, Distrito Federal. 

Proyecto Arquitectónico: Estasis Arquitectos (Alejandro de la Vega Y Ricardo Warman.) 
Superficie: 600m2 
Actividad: En Terrasse Renault la gente puede comer, convivir, beber, ya sea en la zona de 
restaurante, bar o en la cafetería mientras puede observar distintos artículos que se exhiben en 
el área de galería enfocada a los autos de la marca. 

Gráfico 24. Planta baja 
Fuente: Trabajo inédito del autor 

17-Plazola Cisneros, Alfredo. Encidopedia de Arquitectura, Vol. 9 (1990) 

Zonificación 

Servicios1 
(Sanitarios, caja y 
Administración) 

Servicios 2(cocinas) 

Pública 

Acceso y vestíbulo. 



Análogos 
Función y Distribución. Servicios 1 y 2. 

11m 

( )( 

4.0 
Gráfico 25. Primer nivel 
Fuente: Trabajo inédito del autor 

o 

Espacio: Sanitarios 
Función: evacuacion,limpieza. 
A=(4)(11)= 44m2 
Porcentaje de área: 7.3% 

Espacio: Cocina Caliente 
Función: Elaboración y cocción 
de alimentos 
A=(8)(13)=104m2 
Porcentaje de área: 17.3% 

) 

13m 

Espacio: Cocina Fría. 
Función: Elaboración de alimentos 
A=(5)(13)=65m2 
Porcentaje de Área: 10.8% 

Espacio: Caja. 
Función: manejo de efectivo y tarjetas. 
Cobro por insumas. 
A=(4)(2)=8m2 
Porcentaje de Área: 1.3% 

Área total de servicios: 220;.;;m.;,;2~n';.:.",.."nl,,;. total: 37% 

32 



Función y distrbución 

17.0 m 

XI 
) 
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<,~----------->, ~,------------------+, 

Gridim 26. lona públiA y aIDI3S() 10.0m 
Foo""" Tr. bap 00:100 <1< 1.""" 

Espacia: Ár6il de rorrnnsa16s 
A=(17)(14)= 238m2 
Porcentaje 00 área: 39.6%m2 

Espacio: AdlTin istraciOO. 
A=(2 )(2.S)= 5m2 
Porcentaje 00 área: 0.83% 

14.0m 

Espacio: Gi!futooa. 
A={~ (S) = 40m2 
Porcentaje de área 6.6% 

Espacio: Barra 
A=(9)(S)= 45m2 
Porcentaje de área: 7.5% 

Espacio: w slit>ukJ. 
A=(4)(13)=S2m2 
Porcentaje de área; 
S.6% 

[)Área lotal: 38!lm2 
Porrentaje lota!: S3"!. 



Diagrama de funcionamiento 
Relaciones 

Sanitarios . 

Vestíbulo 
caja interior. 

lo-

I ~ Admón. Área de 
comensales 

Simbología. 

• Relación Directa 

• Indirecta 

• Virtual 

-

34 

Cocina 
Caliente. 

Cocina 
fría. 

I 
Área de comensales Cafetería. 

Hostess ........ 

I , 
" 

Barra de 
servicio. 

I 
Vestíbulo. 

Gráfico 27. Diagrama de funcionamiento 
Fuente: Trabajo inédito del autor 



Concepto 
35 

Con el concepto Brand Space bu scaron crear un espacio comercial pero habitable a la vez 
brindando comodidad al usuario integrando el diseño, cocina francesa y cafetería. 

Jerarqufa 

1.-Área de Comensales: Por su dimensión y decoración así 
como por su ubicación dentro del proyecto es la zona que 
mas contacto tiene con el exterior por medio de sus semi 
terrazas,logradas a través de vidrios plegables, hacen que el 
espacio se vea mucho mayor de lo que ya es. 
2.- La barra de Servicio es el segundo punto mas importante 
del restaurante , por su función y su visibilidad hacen que sea 
el centro de atención. 

Proporción Interior y exterior 

Su fonna geométrica general es un rectángulo Sus ventanas 
son muy grandes siendo el total del volumen. El interior esta 
organizado por zonas las cuales están dotadas de gran 
funcionamiento , a pesar de su diseño irregular. el vestíbulo 
parece estar separado del acceso dando privacidad al lugar 
a pesar de sus grandes terrazas. 

Relación con el contexto 

Con la creación de una fachada independiente al edificio 
que se encuentra en la planta alta del restaurante, se busco 
no competir con el, dando una entrada propia al lu gar. Sus 
materiales: 
-Madera -Acero -Vid rio -Plástico Aluminio 
Sus colores en escalas de naranja y café así como blanco 
-Un poco de vegetación alrededor logra integrarlo al 
contexto de Masaryk. 

Gráfico 28. Área de comensales 
Fuente: Trabaj o inédito del autor 

Gráfico 29. Barra de serv icio 
Fuente: Trabajo inédito del autor 

Gráfico 30. Exterior 
Fuente: Trabajo inédito del autor 



Tecnología 36 
El lugar cuenta con diversos materiales que lo hacen interesante y sobre todo muy llamativo desde 
afuera. Esta formado por una estructura a base de vigas de acero tipo "1" recubiertas con madera y 
sujetas con tensores metálicos. 
Las columnas de acero fueron recubiertas con vidrio convirtiéndose en lámparas, mientras que las 
ventanas son de vidrio transparente que se pliegan para crear las terrazas del restaurante. 
El interior del restaurante tiene celosías de madera, la barra de servicio es de granito mientras que 
la cava es de cristal. 

Gráfico 31. Vista Exterior 
Fuente: Trabajo inédito del autor 

Gráfico 32. Vista Interior 
Fuente: Trabajo inédito del autor 

Gráfico 33. Cava 
Fuente: Trabajo inédito del autor 



Hotel Boutique "La Purificadora" 16 37 
Ubicación: Puebla, México 
Proyecto Arquitectónico: Legorreta + Legorreta 

"La purificadora" es el nombre original que alberga a la propuesta hotelera mas vanguardista en 
Puebla, ubicada en un edificio histórico colonial de 1800. 
La purificadora se localiza en la parte mas antigua del centro histórico de Puebla justo a un lado de 
la iglesia de San Francisco. 

El proyecto consiste en un gran patio lateral, que el edificio en forma de L rodea en todos sus 
niveles. 

ACCESOS 

_~s V,"'" ' ' 

T ~II' ., . ....... n. . .. o ... r¡¡~ 

1>,. ,>0 'Qt;~ _ n .... ...... ,..... . 

Gráfico 34.Planta e imagen del vestíbulo de acceso 
Fuente: Trabajo inédito del autor 

16-Plazola Cisneros, Alfredo. Endclopedia de Arquitectura. Vol. 6 (1990) 
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38 
En planta baja este pato, funciona como zona de estar, es una prolongación de la a ~ura del 
restaurante bar y la recepción· Tienda, además de contar con Lobby, Librería, Bodega de Vinos, 
Centro de negocios, 3 saones para eventos, Oficinas administrativas y patio en la planta baja . 

_ .... ., .. ....., ...... "T"." ........ -.. ".-.-............ ..-......... 
..................... _ "'-.. .,. ...... 

.......... • "L"~._,,". Pt ... .. _WIS 
_ w ... ~r .... 

P ..... 'a . 

cv ......... . 
___ 1't'C _____ So 

,n; P~'" It'ó e !,_ ... _~ 
De\. ...-.... ; "'I!" ... ."." ...... .1\ lE" ",.,. ... T_ I,.0Il ..... ___ _ 

velo HO .. ",(. . 

Gráfico 35 .PI anta e imagen del vestíbulo de acceso y elementos característicos del proyecto 
Fuerte: Trabajo inédito del autor 

SALA DE EBTAR TR ipLE ALTURA 

Gráfico 36. Imagen del vestíbu lo de acceso y patio central. 
Fuerte: Trabajo inédito del autor 

RESTAURANTE (BAR). 



39 
El notel consta de 26 Ilabitaciones, en los niveles 2 y 3. En estos niveles, el patio es un vacK:! que 
limia las circulaciones a las habitaciones. 

• 

1 Oo. 

, , 

.--

Gráfico 37.Croquis de zonificación 
FLJente: Trabajo inédito del autor 
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Gráfi co 3B. lmágenes 
Fuente: T raIJajo inédito del autor 
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En el cLJarto nivel limilando la zona de Amen~ies( spa) ,la altura de este patio queda rematado en 
parte con la gran cubierta. Entre las amenities se encuentra la alberca, Terraza para eventos , 
Gimnas io, Jacuzzi, masajes, vapor. 

-.-
1' ....... ""~. ___ _ 

El,..: __ 

Grilioo 39.Cmquis de zonificac:itn 
FLJente: Tra~ inédito del autor 
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Gráfico 40-lmagenes alberca yexterfürlls 
Fuerte: Trabajo inél1to del altor 
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Anái sis de Áreas· Hotel la Purificadora" 

"'CC ES O 

QF",CINA TIENDA 

CENTRO OC N I!C BCCIO B 
."N l TARta. 
. ... LONE5PARAEVCNTCS 

.CRVIC'O S 
COCINA .U TER 
• RVICIO& TeRRAZA 
.AR TERRAZA 
AL.BERCA T E RRA Z A 
• ANIT"'RIO. TERRAZA 
GYM 

A UZZI 
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El restau rante · Terrase Renault" me pareció un excelente análogo por el hecho de ser un lugar 
temático (coci1a francesa). Las instalaciones son de gran dise~o y su funcionamiento es en su 
mayoría bueno. En cuanto al área de comensales, me pareció se le da la jerarquía necesaria 
para darle carácter al espacKJ con esa barra de servicios tan imponente y que sirve como 
mediadora y punto visual para ambas partes. 

También me ayudo para conocer y saber el funcionamiento de un restaurante muy similar al que 
proyectaré en la colonia San Rafael. 

El hotel boutique" La Purificadora" tuvo una aportación en cuanto al funcionamiento, ya que el 
emplazamiento de sus habitaciones permiten el manejo de la iluminación y ventilación natural 
así como la creación de espacios al aire libre que brindan calidez al usuario. 
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·:. Programa Arqu itectóni co. 45 

':'Estacionarri ento (Sótanos 1 y 2): 
DotaciÓn de cajones según el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal: Hotel: 1 cajÓn / 50 m2 construidos. Oficinas: 1 cajÓn /30 m2 construidos. Restaurante: 1 cajÓn por cada 10m2 construidos. 

Zonas Espacios Actividades Mob~iario Usuario Ventilación Iluminación Orientación Instalaciones M2 totales 
T.O Natural Artificial Natural Artificial E H S ES 

Accesoy Salida Rampa de acceso,! Ingreso y salida de - Ocasional X X X X NOyNE X - - X 150 m2 
salida whículos (2.10'f.) 

Llegada y retiro de "",. Área de rnntml acceso autos ¡\¡;JujadecontmL OcaslOl1al X X X X NOyNE X - X X 80m2 
y salida (1.10%) 

-
Estacúnamienlo No. de cajones Estacionar autos Ocasional - X - X -- X - - X 3.300 m2 
(Área de cajones) 1-Hfjel:40. (45.20%) 

2-0ficinas: 212. 
TOTAL: 252 cajones}. 

126 x nivel= 2.00 
sótaoos. 

Servicios gooerales Área de Desplazamienlo - Ocasional X X X X -- X - - X 3500 m2 
CirR.J ación Vehicular H (48.00%) 

yv. 

Circulación vertical Desplazamienlo Escailras y Ocasional X X X X -- X - - X 210 m2 
pealonal elevador (2.80%) 

-
60m2 

Cuarto de máquinas Maquinaria Ocasional X X X X NE X . - X (0.80%) 

Total construido: 7,300 m2 



':'Restaurante: Planta Baja terreno insurgentes (1,105 m2) (148 comensales) (14 Bar) 
46 

Usuario Ventilación Iluminación Instalaciones 

RESTAURANTE 
Espacios Actividades lIIobiWario Orientación '" M2 totales 

Zonas Tipo Número Natural Artificial Natural Artificial E H S ecia 
I~ 

Pi1l leas AccesoyVestíb l.lo Llegada Escaleras OcasH:J1lil1 - X X X X SOyNE X X 70 m2 (5.35%) 
(55.35 %) D~triwciOO 

Registro 
AsigllilciOO de mesas Mesa de reoepció:l Permanente 2 X X X X SOyNE X X 15 m2 (1.35',1,) 

Caja Atril Ug3'letas 
Cooranza Mesa CO'l comp Ltaoora Permanente X X X X X X iD m2 (0.00%) 

Saritario 
hooibres Evacuaciól\ Impleza, Lavaoos,mig l aios,w C OcasH:J1lil1 y X X X X NE X X ~~2 (1.80%) 

"~ permlllerfe 9 
Saritario mujeres Lava'xJs,w.c. ca mb~do"es 

Evacuación, Impleza, (15'llliuarioo = 4L, 4'11{;) OcasH:J1lil1 y 
Área de mesas "~ Permanente 9 X X X X NE X X ~~2 (1 .80',1,) 

Mesas, sl las 
B.o Cooiery beber OcasH:J1lil1 13D X X X X SOyNE X X 450 m2 (3700',1,) 

Mesas, ~Ias 
Beber, p~ticar OcasH:J1lil1 10 X X X X N X X 00 ~2 (715%) 

PriJadas AdmnistraciOO Llevar el CO'ltrd del Esuit!lro, sl las Permanente X X X X X X ffi ~2 (12.65%) 
(12.65 %) Funwnamlent!l del 

restaurlllte (gerente) 

Servcios Cocinaca iertey EIa'xJraci'in de almentos Estufas y h<xrtos Permanente 2 X X 80 X X X X 185 m2 (1750',1,) 
(30.00 %) fria que ~cesitan cocció:l. 

Entregade plli l ioo Istos 
Entrega Barras Permanente 3 X X 80 X X X X 30 m2 (2.70%) 

Relrigeracon de 
aimentos 

Cooservacon RefriJeradores Permanente 2 X X NE X X X X 50m2 (3.5'l%) 
Lmp~ade utensl ioo 

Maquna lava losa y Permanente 3 X X 80 X X X X 30 m2 (2.70%) 
Lamlo Arman os plli l ioo estlllterias 

Barras Permanente 2 X X NE X X 25 m2 (2.25%) 
Armaoo Aseo y Impieza de 

utens l ioo de cocine Barras Permanente 2 X X 80 X X X X 15 m2 (1.35%) 
Lmpieza 

Servcios Generales Almacén general Atmacenar al iment!ls y Anaqueles Permanente X X NE X X X X :)') m2 (2.00%) 
(2.00 %) b~ncos 

Total E 1,105 m2 



':'Serviclos Hotel (25 % Area de PB ,. 460 m2) 47 

USlIlIriO VoolllaclOn IlImillaciÓll InslalaclonCII 

,,~ Espacios Actividades Motiliario Tipo Númel'o Nallllal Arllllcial Nalllrnl Mificial OrienlaciOn , H S ES M210lales 

Púbkos Veslíbub prind~1 DisullliOOn aespado$ """"'" - X X X SO X - - X JO m2 (fi_50%) 
(72_60%) Í'lI$'iores '- 40 00 m2 (8. ro%) 

Asiglar hilbitaOOn a d¡'n~s Uf'IS3de~, Pf!I"malerte 3 X X X X '" X - - X 
silla 40m2 

Cil'tlA3ci:lnes Desplaz3mlen!(l usuaio (8 rO%) 
Ilofttontales Ocasioml - - X - X X - - X 

90 m2 
Loltl'¡tla- AlITlentaoon, Es¡¡a"Cimk!oto (19.5 %) 

SIIa>, Mesa> Ocawntt 23 X X X X '" X X X X 
Alq,J ller y ¡;rntratación de 135 m2 

Area OOmercial servl::los, venta (29.2 %) 

rl!ntath Escriloms, sl las Clcaso ntt \5 X X X X SE X X X X 
EvaeLJ(lekr1 , lim r:>eUl. asea 10m2 

Sanl arlos r.:J mbres Lavabos,migtorias., (2 .2',1,) 
Privams EvaeLJ(lekr1 , lim r:>eza, asea WC Clcasona l 10 X X X X N X X X X 
(4 40 %) Sanl lll'ias mLft res 10m2 

Lavabos,w.t (2.2%) 
Admnlstrar, supervilar, revisar u mbiadores Clcasornl 20 X X X X N X X X X 

AdmiristraciOO 
C011rotao SI.l>'Msa- 20 m2 (4 4%) 

&. rviW Ins1iuumes Si las de ár;ina, 

"'~~ CLlMade CCTV escrilorio Pe~rte 2 X X X X '" X - - X 
(23.00) C¡mb~ de ropa 10 m2 (2_20%) 

Ccm(ll1l!dc~ 

VeSlldorM de ~rios Permanerte 2 X X X X '" X - - X 30 m2 (li!ll%) 
emplearos I Safwls 

AlintnlaOOn """m 
Com.'o< Permanenle 20 X X X X NO X X - X JO m2 
lnd!!pendiE-nlt (fi_50%) 
emplearos 

Lavadoy plan:haOl Mesas, silas 
Leva'ldetlev Ocasiollill " X X X X SO X X X X 16m2 
plMch8du l'i8 (3_4 %) 

lll'JaOOras, 
secMolaS, plardla PelTTl8rlente 4 X X - X SO X X X X 

d<! vapa TOTAL E 460 m2 



x x X NE X X 4B m2 
(7.1 %} 

X X X X NE X X 105m2 
(13.10/.) 

TOTAL-960m2 
Por planta 

(3 niveles de habitaciones} 



":"Oficinas: Análisis de Planta Tipo 
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Usuario Ventilación Iluminación Instalaciones 
Zonas Espacios Actividades Mobiliario Orientación M2 totales 

NUMERO Natural Artificial Natural Artificial E H S ES 
Vestíbulo de Distribución X 50 X X X X SO X X 9 M2 

Publica recepción (1,00 %) 
(3,60 %) 

Recepción por piso Control y Restricción de Escritorio, silla 2 · X X X SO X X 15,15 M2 
Acceso Ejecutiva (1.60 %) 

Sala de Espera 
Retención de Visitantes 2 Sillones, 3plazas y 

1 Sil Ion love seat 10 X X X SO X 9 M2 
(1,00%) 

Privada Dirección Supervisión y Dirección de Sillas Ejecutivas, 2 X X X N-NO X X 15,00 M2 
(Analisis por actividades librero, Escritorio (2,5%) 

planta) Escritorio, silla y 
(72,90%) mueble de 

Asistencia y administración Guardado 
Asistente Secretarial de ard1ivos Cubículos de 4 2 X X X SE X X 7.2 M2 

mesas,4sillas, dos (1,00 %) 
Trabajo y realización de mesas 

Cubículos de trabajo Actividades 
Mesa grupal de X X X NEyNO X X 400,00 M2 

Sala de Juntas Planeación , reunión y 10personas (55,60 %) 
discusiones de trabajo 

10 sillas y pantalla 12 X X X X SO X X 50 M2 
Ard1ivo y Almacén de Papeleria de proyección (6,50%) 
Fotocopiado Archivems y 

Fotocopiadora, 2 · X X SE X X 10,00 M2 
escáner (1,30 %) 

Sanitarios (H y M) Evacuación y Aseo 
personal W.C, Mingitorios, 

Circulaciones lavabos X X SO X X X X 50 M2 
Verticales Desplazamiento (6,00 %) 

Servicios Escaleras y 
(23,50 %) Circulaciones Elevadores X X X SO X . X 52,00 M2 

Horizontales Desplazamiento (6,9 %) 
Rampas y Pasillo 

Servicio de Comedor Comer, descansar,convivir, . X --- X . X 100 M2 
beber,fumar Mesa con 4 sillas, (12%) 

Cuarto de Aseo barras de servicio 
15 X X X X SO X X 37,00 M2 

Limpieza y Almacén de Ta~a,anaqueles (4,00 %) 
Equipo 

2 · X X SO X X X 4.70 
(0,60 %) 

AREA TOTAL 
760,00 M2 



~:·Comparación de Áreas Finales en zona de Hotel y Torre Oficinas 

Zonas Espacios 

1- Estadonamienlo. a) Área de cajones y circulaciones. 

2- Áreas exteriores. b) Plazas y Jardinería. 

3- Hotel. e) Servicios. 

d) Habitaciones. 

4- Restaurante. e) Planta Total de esta zona. 

5- Torre Oficinas. D Planta Tipo. 

Ubicacion M2 totales 

a) Sótanos 1 y 2. a) 3,650 I nivel 

(2)(3,650) = 7,300.00m2 

b) Planta Baja. b) 2,400.00 m2 

e) Planta Baja. e) 460.00 m2. 

d) Niveles 1,2, 3. d) 960/ nivel 

(3 niveles)(960 m2) =2,880.00 m2. 

e) Planta Baja Restaurante y Ofidnas. e) 1,105.00 m2. 

f) Niveles 1 a110. D 760 / nivel 

(10niveles)(760 m2) = 7,600,00 m2 

TOTAL. 
12,045.00 m2. 

50 

Porcentaje ocupado del total de area 
construida en el Edificio. 

a) 33.50 % 

b) 11 % 

e) 2.10% 

d) 13.25 % 

e) 5.10 % 

f) 35.05 % 

100 '!. 



Concepto 

-Entre si 

-Entre el usuario 

-Entre el contexto 

-Por 
posicionamiento 

Interacción 

Frecuencia 

51 

-Visual ~ Ejes focales 

-Vivencial ~ Al habitar 

-Arquitectónica~ A través 
de servicios compartidos 

-Por medio del 
emplazamiento 

-Se repite la relación 
desde cualquier punto 
visual 



Emplazamiento 52 

Rotación perpendicular con respecto al contexto. ----i.. Por medio de ejes visuales. 

Intenciones de la rotación: 

-Tramos de mayor longitud. 
-Solución del conjunto en un cuerpo integ-al. 

-Separación del alineamiento. 

1 __ .• A partir de: 

-Conservoción de formas geométricas 
simpes 

------» -Integración al contexto a través de respetar 
alturas, texturas y colores 

I 
I 
I 

J 
~ TOMAS ALVA ED: SON 

GráfiCü 43. Empazamiento 
Fuer.te: Trabajo inéd ito del autt>:" 



Diagrama de funcionamiento general 53 

Simbología: 

Circulaciones V. • Hotel 

• Oficinas 

• Servicios Compartidos 

Acceso Vestíbulo 
Oficinas 

Área de 
Habitaciones 

Administración 

Servicios 
Restaurante Lobby 

Hotel 

Acceso de Anden Carga y 
~ 

Servicio DescarQa 

Estacionamiento Acceso 
Vehicular. Peatonal 

I 

Servicios 
Generales 



Zonificación 

Planta de Conjunto 

Simbología: 

Hotel. 

• Oficinas 

Servicios Compartidos 

D Áreas Libres. 

54 
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Vista de la Torre de Oficinas y Hotel Edison desde la calle Tomás Alva Edison. 
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Vista de la Torre de Oficinas sobre Avenida Insurgentes. 

Vista de la conexión en Planta Baja entre la Torre de Oficinas y el Hotel, por medio del Restaurante. 
r-~--
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Vista del Hotel Edison y su plaza de acceso sobre calle Tomás Alva Edison. 
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Vista de la plaza de acceso en Hotel Edison (Calle Tomás Alva Edison) 



Vista del Hotel Edison y la Torre de Oficinas en calle Sadi Carnal. 

75 

~ . .... 



, 
, 
, 

__ I""'T -

Vista del Hotel Edison y la plaza ubicada en la calle Sadi Carno!. 
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Vista de la Torre de Oficinas y Hotel Edison con la conexión del Restaurante en Planta Baja. Se 
puede apreciar la escalera de emergencia en la Fachada Norponiente de la Torre de Oficinas. 



78 

Vista de la bahía vehicular y del pórtico de acceso de la Torre de Oficinas sobre Avenida Insurgentes. 



79 

Vista de la Torre de Oficinas y Hotel Edison desde calle Sadi Carno!. 
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COMO MONTAJE 

VIGA SECUNDARIA VS1 
IR254 X131.2 

I 
'" 1 

DETALLE A1 EDIFICIO HOTEL 
UNION VIGA PRINCIPAL VP1 / VIGA SECUNDARC'I VS1 

PERNOS DE CORTANTE 

MALLA ELECTROSOLDADA I / I 
6 X 6 - 6/", C?NCRETO F'c ~ 250 kg/ cm2 

"'I:I '\ í '\ í t\ I í '\ í '\ 
LOSACER ; - ~ 

ATIESADORES / 

VIGA METALlCA VP2 
IR 356 X 382.9 

" 

~AME TALlCA VP1 
44.5 IR356 X7 

COLU~NA METALICA C2 
IR 356 X 382.9 

PLAFOND 

DETALLE A2 EDIFICIO dFICINAS 
CONEXION CX - 1 

CONCRETO 
PERNOS 

LOSACERO CALIBRE 22 \ 1'~;Z::;;~=~~ 

COLUMNAC1 
IR356X287.7 

DETALLE M EDIFICIO HOTEL 
DETALLE COLUMNA C1 -VIGA VP3 - ENTREPISO 

.. ~-60XX 

/ \ 
,\ 

\ AT IESADOR 
VS2 

DETALLE A3 EDIFICIO OFICINAS 
CONEXION CX - 2 

1 

11. 

\ I ~ 

VIG~ PRINCIPAL 3 
X 820 A IR356 

N .rt; 

VPl- I R l ,,",x lOl.9 
VP3- I R l,,",x 131 . l 
VP4-IRl 03x71 .4 

~8H101IDIAS. 

~H ~R~~;~~i;. 9 
"'"¡i"6 vSl- IR 3~x," . 3 

VP1 - IR 3,6;<744. ' 
VPl- IR 3" i:dBl .9 
VP3- IR 3' 6:<820.3 
VP4 - IR l ' 4x 1l4. ' 
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MALLA 66-1010 CAPA DE COMPRES ION 

ODO 
VIGUETAS 

DETALLE EN CORTE TRANSVERSAL DE VIGUETA Y BOVEDILLA EN LOSA TN'A CAJON DE CIMENTACION 

PERFIL DE ACERO IR VP1, D" 38, BF" 39.5 CM, TRATADO 
CONLANAM"JEF~LC()M'JB~8R~~CQ~~QQ,-______________________ ,z 

LOSACERO GAL VADECK 25 cal. 22 

ALFOMBRA TAMSA KID PROa= PARA USO RESIDENCIAL E 

INSTITUCIO'IAL, RASURADO EN CQOR~AZ""U~L~U~L T~RA"",MA~R'----______________________ ~~~:;~=:~~~~~~~~~~~~~ 
VIGA IR VS1 d = 27.5 CM, bf= 26.1 CM ___________________________________ --h;~ 

~~~ 
CARTABON DE PLACA DE ACERO DE 112" DE ESPESOR DE 8 X 15 CM 

SO:;D;A;,D~A~A~C~O~R~D~O~N~C~O~R~R~'D~O~~~~~~~~~~~~=============:=:=:~~~~t:~.J~~ PLACA DE ACERO DE 
DE COMPRES ION 

ALEACIQ'II DE ALUMWIIIO DE O.5MM COLCR CHAMPAGNE (ALUCOBCXIID) CON 

POLlETILENO, TIPO DE LDPE 4~M~M~D~E~E~SP~E~S~D~R~~~~~§~~~~~~~~~ª~~~:~¡¡,¡~~1 MLJRD DE TABLACEMENTD DLJROCK lJSG, SOBRE BASTlDOR 
DENTRO DE CANALES 92D CALIBRE 26, HOJA DE 12.7'-1 '-1, 

A~CilAOO DE 1" X W 

COLUMNAC1 DE PERFIL ESTRUCTURAL DE ACERO IR D = 39.3 cm, bf= 39.9 cm 

CRISTAL SATINAOO ""'''W,SS;·'''C''''"''':'''':''"--''"'.se<'SOe<>''''''"'----____________________________ :-c''''::::--__ +_--==~ __ l 

50 

15 

EDIFICIO HOTEL CORTE POR FACHADA X-Y. DETALLE DL-1 LOSACERO UNION VIGA-COLUMNA ESCALA 115 

N .rt; 

~H ¡RrJ~~5~·<;i.7 
""""'l93 VSI· IR l ' 4xI3l.l 

VPI· IR3YixHIi.' 
VPl- IRl,",xIOI.9 
V1'3- IR l ,",x13l.l 
VP4- IR l03x71.4 

'H CrJumn . eL 
"1 IR 355:<38<.9 

-:¡:¡¡- vSl- IR3Yix"'.3 
VPI- IR 3Yix744.' 
VPl- IR 3Yix3lll.9 
VP3- IR 3YixBlO.3 
VP4- IR l,",x1l4.' 

[ """'" "EIlIIMl. ESJIIIC1IJ",-J 

[ TlPOIEIUICl: [ 

"'''"' 
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En las imágenes se muestra el inicio del proceso constructivo del conjunto arquitectónico, donde 
se observa el cajón de cimentación con sus respectivas contratrabes. Dicho cajón posee un 
peralte de losa fondo de 30 cm., así como los muros laterales de 30 cm. para soportar el empuje 
lateral de una excavación de 7.20 metros de profundidad. 



1f 2 

Vista aérea del cajón de cimentación con la colocación parcial de las viguetas y bovedillas que 
conformarán la losa tapa para el cajón. Posteriormente al colocado de este sistema se aplicara la 
capa de compresión con su malla electrosoldada y se finalizara la etapa para el cajón de 
cimentación. 
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Vista Hotel Edison, Torre de oficinas y la junta constructiva para la plaza ubicada en calle Sadi 
Carnot, dentro de la etapa de construcción estructural del esqueleto en acero. 
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Vista Hotel Edison y Torre de oficinas, con la junta estructural de las rampas vehiculares ubicadas a 
un costado de la calle Tomás Alva Edison, dentro de la etapa de construcción del esqueleto en 
acero. 
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Vista del Hotel Edison, Torre de oficinas y la junta constructiva para la plaza en calle Sadi Carnot, 
dentro de la etapa de construcción estructural del esqueleto en acero. 
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Vista del Hotel Edison y la Torre de oficinas desde Avenida Insurgentes, dentro de la etapa de 
construcción estructural del esqueleto en acero. 
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Vista del cajón de cimentación con las contratrabes y las placas base que reciben las columnas del 
hotel y de la junta constructiva de las rampas vehiculares, teniendo así un dado para cada elemento 
estructural. 
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Vista aérea del Hotel Edison y Torre de oficinas desde Avenida Insurgentes, dentro de la etapa de 
construcción estructural del esqueleto en acero y la colocación de los entrepisos con el sistema 
constructivo de losacero. 
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Vista interior en Torre de oficinas, dentro de la etapa de construcción estructural del esqueleto en 
acero y la colocación de los entrepisos con el sistema constructivo de losacero hasta finalizar el 
estibamiento, para colocar la capa de compresión con su malla electrosoldada. Se aprecian las 
vigas principales y secundarias, así como las columnas de acero de tipo IR. Aliado izquierdo, se 
observa la cubierta del Hotel Edison y el cubo para elevadores y escaleras de la Torre de Oficinas. 
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Vista de Hotel Edison y Torre de oficinas desde calle Tomás Alva Edison, dentro de la etapa de 
construcción estructural del esqueleto en acero y la colocación de los entrepisos con el sistema 
constructivo de losacero. 
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Vista aérea de Hotel Edison y Torre de oficinas desde calle Sadi Carnot, dentro de la etapa de 
construcción estructural del esqueleto en acero y la colocación de los entrepisos con el sistema 
constructivo de losacero. Se aprecia en los exteriores del conjunto el sistema de losacero 
colocado en juntas constructivas para losas de rampas vehiculares, plaza del Hotel en la calle 
Sadi Carnot y la junta intermedia entre ambos edificios. 
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Vista del conjunto Arquitectónico con su contexto inmediato, en un radio de acción de 600 metros, 
tomada desde el oriente de la ciudad, sobre la esquina de Avenida Buenavista y Ribera de San 
Cosme. 
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Cálculo de la cimentación 154 

Comprobación de sistema de cimentación a utilizar: 
a) Por zapatas: 
Columna 6-F en Torre de Oficinas: 

(10.50)(8.00 m)( 1,000 kg/m2) = 84,000 kg. 

Wcim: (84,000 kg)(11 niveles) = 924,000 kg. 

Base zapata: (924 Ton) / (3 ton/m2) = -Y308 m2 = 17.50 x 17.50 metros. 
La zapata no es factible por las dimensiones obtenidas en la base de la misma, ya que 

la capacidad de carga del terreno es muy baja. 

b) Por Losa de Cimentación: 
Área por nivel en Torre de oficinas: 640 m2. 
Peso del edificio: (640 m2)(1 ,000 kg/m2)(12 niveles) = 

= 7,680,000.00 Ton / 750 m2 = 10,240 kg / m2 
Para utilizar una losa de cimentación se requiere de una capacidad de carga del 

terreno de 10 toneladas por metro cuadrado, mientras que la resistencia del 
terreno es de 3 toneladas, por lo que no pasa este tipo de cimentación. 

c) Por cajón de cimentación (Torre de oficinas): 
Peso del edificio: (640 m2)(1 ,000 kg/m2)(11 niveles) = 

= 7,380,000.00 Ton 

h = (7,680.00 ton)(1 ton/m2) /750 m2 = 7.20 metros. 
Se requiere excavar a una profundidad de 7.20 metros para que el volumen y peso de 

las tierras extraídas compense el peso del edificio de la Torre de Oficinas, por lo 
que el cajón de cimentación es el tipo de infraestructura a utilizar ya que es la 
mas conveniente a causa de la zona y la resistencia del terreno. 



Cálculo de cajón de cimentación 

Datos obtenidos en mecánica de suelos del terreno: 
-Factor de seguridad: 25 % 
-Angulo de fricción del terreno: 21 grados. 
-Peso volumétrico del suelo: 1.65 t / m3. 
-Resistencia del terreno: 3 ton / m2 . 
-Profundidad de excavación requerida: 7.20 metros 

Calculo de peralte muro (d): 
d = -Y Mmax / (R)(B) ; siendo R y B constantes de la formula. 

= -Y 835,000 kg . cm / (11.75)(100) 
= -Y 710.63 
= -Y26.65 cm 

d = 27 cm. 
h = 30 cm. 

Calculo de espesor losa de cimentación: 

-Y Mmax / (R)(B) 

Datos: 
-fc = 250 kg/cm2 
-fs = 2000 kg/cm2 
-R =11.75 
-B = 100 cm 
-Mmáx obtenido en Losa de cimentación: 540600 kg*cm 

= -Y 740,600 kg . cm / (11.75)(100) 
= -Y 715.40 
= 26.73 cm 

d = 27 cm. 
h = 30 cm. 
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Croquis cajón de cimentación con acotaciones, armados y deflexión final: 156 
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Calculo de tableros y dimensionamiento estructural en Acero. HOTEL 

Tablero 1: 

157 

11 

el 
11 

VP4" 
11 

Jl 
~l 

VPI 
L 

VSI 

11 

H­
a 
11 

11 

II
VP2 

11 11 

11 11 -'!P:L 11 dk 
el 
L 2,66 L , 7 

'VS1: 
Ancho tributario: 2.66 m. 
w= (800 kglm~(2.66) = 2,133.33 kglm2 

M= (2,133)(5.30)21 8 = 7,490.65 kg m 
Sx= (7,490.68) (100) 1900 = 832.29 cm3 

'VP1: Unión entre tableros 
Ancho tributario: 6.15 m 
W= (800 kglm~(6.15) = 4,920 kglm2 

M= (4,920)(8.0) 211 O = 31,488 kg m 
Sx= (31,488)(100) 1900 = 3,498.6 cm3 

a 
2 ,66 L 2 ,66 L 

7 7 

'VP2: 
Ancho tributario: 2.66 m 
W= (800 kg 1 m2)(2.66) = 2,128 kg 1 m2 

M= (2,128 kg 1 m2)(5.30) 211 O = 5,977.55 kg m 
Sx= (5,977.55)(100) 1900 = 664.17 cm3 

'VP3: 
Ancho tributario: 2.65 m 
W= (800 kglm2)(2.65 m) = 2,120 kg 1 m2 
M= (2,120 kglm2)(8.0)2110 = 13,568 kg m 
Sx= (13,568)(100) 1 900 = 1,507.55 cm3 

'VP4: 
Ancho tributario: 2.66 12 = 1.33 m 
W= (800 kglm2)(1.33) = 1064 kglm2 

M= (1.064 kglm~(5.30~ 110 = 2,988.77 kg m 
Sx= (2,988.77)(100) 1900 = 332.08 cm3 



Tablero 2: 

11 

11 11 ,il' 8 

'CC1 11 \1'l li ----

11 

11 
11 11 11 

W4 \,51 
11 11 

11 11 

11 JI Wl IL --- ---
C1 2&61 .lI' 

11 

'VP1: Unión entre tableros 
Ancho tributario: 6.15 m 

" 

W= (800 kg/m2X6.15) = 4,920 kg!m2 

M~ (4,920X8.01' /10 ~ 31,488 kg m 
Sx= (31 ,488)(1 DO)! 900 = 3,498.6 cm3 

'VP2: 
Ancho tributario: 2.66 m 
W= (800 kg! m2)(2.66} = 2,128 kg! m2 

11 

266 

M= (2,128 kg f m2X7.QO}2 / 10 = 10,427 kg m 
Sx= (1 0,427.2}(1 DO) f 900 = 1158.57 cm3 

'VP4: 
Ancho tributario: 6.5 m 
W= (800 kg!m2X1 .33) = 1064 kg/m2 

M~ (1.064 kglm'l(7.00'1/1 O ~ 5,213.6 kg m 
Sx= (5,213.6X1 DO) / 900 = 579.28 cm3 

~ 
2.66 

11 

158 
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Cálculo de tableros y dimensionamiento estructural en acero. OFICINAS 159 

Tablero 1: 

·VP1: Unión tablero 1 y 2. 
Ancho tributario: 9.25 m 
W= (800 kg/m2)(9.25) = 7,400 kfYm2 

M= (7,400)(8.0)2/ 10 = 47,360 kg m 
Sx= (47,360)(100) / 900 = 5,262.22 cm 3 

·VS1 : 
Ancho tributario: 2.66 m. 
W= (800 kglm2)(2.66) = 2,128 kfYm2 
M= (2,128)(10.50)21 8 = 29,326.6 kg m 
Sx= (2,932.5) (100) / 900 = 3,258.5 cm3 

'VP2: 
Ancho tributario: 2.66 m 
W= (800 kg 1 m2)(2.66) = 2, 128 kg / m2 

M= (2,128 kg / m2)(1 0.50) 2 / 10 = 23,461.2 kg m 
Sx= (23,461.2)(100) / 900 = 2,606.8 cm3 

·VP3: 
Ancho tributario: 10.50 m 
W= (800 kglm2)(10.50 m) = 8,400 kg 1 m2 

M= (8,400 kglm2)(8.0) 211 O = 53,760 kg m 
Sx= (53,760)(100) 1900 = 5,973.3 cm3 

·VP4: 
Ancho tributario: 2.6612 = 1.33 m 
W= (800 kglm2)(1.33) = 1064 kglm2 

M= (1.064 kglm2)(1 0.502) / 10 = 11,730.6 kg m 
Sx= (11,730.6)(100) / 900 = 1,303.4 cm3 



Toolero 2: 

C2 
11 

11 

11 
VP2 11 

11 

11 

-=1r== 1I 1 VP3 C211 

11 

11 

IIvp4 
11 

11 

=~ =~I VP1~ 
C2.rf 2,66 11 1,66 t1 

11 

-C'l9I 

'VP1: 
Ancho tributario: 4.00 m 
w= (&lO kglm2)(4.00) = 3,200 kglm2 

M= (3,200)(6.0)2 I 10 = 20,460 kg m 
Sx= (20,460)(1 00) I 000 = 2,275.55 cm! 

'VP2: Unión tableros. 
Ancho tri butario: 2.60 m 
W= (&lO kg I m2)(2.60) = 2,0&l kg I m2 

M= (2,000 kg I m2)(6.00)2 I 1 O = 13,312 kg m 
Sx= (13,312)(1 00) I 000 = 1,479 cm! 

'VP3: 
Ancho tri butario: 10.50 m 
W= (&lO kglm2)(1 0.50 m) = 6,400 kg I m2 

M= (8,400 kglm2)(6.0) 2 110 = 53,760 kg m 
Sx= (53,760)(1 00) I 000 = 5,973.3 cm! 

2,66 \11 

'VP4: 
Ancho frib Ltario: 2.66 12= 1.33 m 
W= (600 kg!rn 2)( 1.33) = 1064 kg!rn 2 

M = (1.064 kg!rn 2)(6.0Q2) I 10 = 6,609.6 kg m 
Sx= (6,&l9.6)(1 00) I 900 = 756.62 cm! 

'VS1 : 
Ancho fr ib Ltario: 2.60 m. 
W= (600 kg!m2)(2.60) = 2,0&l kgm1 

M= (2,060)(6.0op I 8 = 16,640 kg m 
Sx= (16,640) (1 00) I 900 = 1,646.68 cm! 
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Tablero 3: 

'VS1 : 
Ñlcho tritxJlario: 2.66 m. 

11 

11 

11 

VP2 11 

11 

11 

11 

=18 C2 . 
.¡f 

W= (800 k!¡ fm1) (2.&6) = 2,12B kglrW 

::¡ VP3=1 r= . C2~ 
11 

11 

"_ 
11 

11 

= ~ VPl ~ _~ 
2 ,b6 (Í 2.66 ~ 2.66 IV 

' VPl: 
Ancho tritxJlaMo: 5.25 m 

M= (2,128)(10.50)1 1 B = 29,326.6kg m 
$x= (2,932.5) (1 00)/ 900 = 32 58.5 cw 

W= (800 k!¡ 1 rW)(525) = 4,200 k!¡ 1 ml 
M= (4200)(B.oop /1 0 = 26,B80 
Sx= (26,880)(100) /900 = 2,986.6 

'VP1 : Unión tableroA y C. 
Ñlcho tritxJlario: 10.50 m 

'VP4: 
Ancho tritxJlaMo: 2.66 / 2 = 1.33 m 
W= (800 k!¡lmlJ(1.33) = 1054 k!¡1nI 

161 

W= (800 k!¡ fm1) (10.5O m) = 8.400 kg 1 rW 
M= (B,4OO kgIm1)( B..O) 1 110 = 53,760 kg m 
$x= (53,760)(100)/ 900 = 5,973.3 CtW 

M= (1.064 kgfm2)(10.50l) 110 = 11,730.6 k9 m 
Sx= (11.730.6)(1 00)/ 900 = 1,303.4 cml 

."" 
Ñlcho tritxJlario: 2.66 m 
W= (800 k!¡ 1 m2)(2.fi6) = 2,128 k!¡ 1 rW 
M= (2,128 kg 1 rW¡(1 0.50)1 110 = 23.4612 kg m 
$x= (23,461.2)(1 00) / 900 = 2,600.B cw 



-Columnas oficinas 

Sx= (53,760)(100) / 700 = 7,680 
Sy= (29,326.5)(100) / 700 = 4,189.5 
A= (5.25)(4) (800) / 800 = 21 cm2 

Sx Manual 

Sx= 10,730 

Sy= 4,293 

-Vigas Oficinas: 

Sx Proyecto 

7,680 

4,189.5 

Vigas En Manual 
Valores En 
Proyecto 

VS1 3,629 

VP1 5,535 

VP2 2,634 
VP3 6,194 

VP4 1,408 

-Columnas Hotel: 

Sx= (31,488)(100) / 700 = 4,498.28 cm 3 

Sy= (13,066)(100) / 700 = 1,866.5 
A= (3.50)(4) (800) / 800 = 14 cm2 

SxManual 

Sx= 5,080 

Sy= 1,950 

-Vigas Hotel: 

3258.5 

5262.22 

2606.8 
5973.3 

1303.4 

Sx Proyecto 

4,498.28 

1,866.5 

Vigas En Manual 
Valores En 
Proyecto 

VS1 1,614 1,451.84 

VP1 3,802 3,498.6 
VP2 1,240 1,158.57 

VP3 1,614 1,507.55 

VP4 592 579.28 
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Perfil 

IR 356 x 382.9 

Perfil Escogido 

IR 356 X 511.3 

IR 356 X 744.5 

IR 356 X 382.9 
IR 356 X 820.3 

IR 254 X 114.5 

Perfil 

IR 356 x 287.7 

Perfil Escogido 

IR 254 X 131.2 

IR 356 X 236.5 
IR 254 X 101.9 

IR 254 X 131.2 

IR 203 X 71.4 



Conclusiones 163 

La Torre de oficinas pertenece al subgrupo 81 dentro de la clasificación de la construcción determinado 
por el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. Dicha clasificación se determina en base 
a que el edificio se encuentra ubicado en suelo de Zona 111 y posee mas de 15 metros de altura con 
mas de 3000 m2 de construccion , por lo que se exige un factor de carga de 1.4. Dicho factor será 
multiplicado por las cargas netas nominales de los distintos materiales y sistemas constructivos 
involucrados en este edificio, para obtener así la carga de diseño; por medio de la cual se calcularan 
todos los pesos en función de los claros de columnas y los materiales constructivos. 

El edificio que contiene al Hotel se encuentra clasificado en el grupo 81, por lo que se deberá utilizar un 
factor de carga de 1.4. Esta clasificación se debe a que el edificio se ubica en Zona 111 (lacustre de baja 
capacidad de carga) y cuenta con mas de 15 metros de altura. 

El edificio que alberga al Hotel esta construido a base de columnas de acero perfil IR 356 x 287.7, el 
cual se obtuvo a partir de los cálculos mostrados anteriormente, donde por medio del Sx obtenido se 
busco el adecuado en el Manual del Instituto de la Construcción en Acero y se determino que dicho 
perfil era el requerido para los esfuerzos de este edificio. Las columnas y las vigas de acero poseen 
nudos de tipo rígido ya que están unidas por medio de placas metálicas soldadas que funcionan como 
atiesadores y rigidizadores. 
Los elementos estructurales horizontales utilizados en dicho edificio se encuentran indicados en el 
plano correspodiente y sus perfiles fueron determinados dentro del mismo manual de acero. Los muros 
en esta zona son divisorios y serán de tabique en áreas húmedas, mientras que en el resto del edificio 
serán muros de Panel Durock USG en fachadas, y paneles de Tablaroca USG en interiores que serán 
únicamente para función divisoria. 
En cuanto al sistema de entrepiso, se utiliza Losacero Galvadeck Calibre 22, determinada por el claro 
de mayor separación entre apoyos de vigas secundarias el cual es de 3 metros, por lo que este calibre 
es el adecuado, teniendo un espesor total de 15 cm. Y una capacidad de carga admisible de 2,000 
kg/cm2. 

La Torre de Oficinas posee el mismo sistema constructivo que el Hotel, ya que el esqueleto estructural 
es a base de acero junto con los entrepisos de Losacero. Las columnas son Perfil IR 356 X 382.9. Se 
incluyen muros de carga en el área de circulaciones verticales para rigidizar la estructura de acero por 
medio de esta sección. Los entrepisos, muros exteriores e interiores, conexiones de vigas y demás 
elementos son por medio del mismo sistema utilizado en el edificio del Hotel. 



-Cálculo instalaciones 

Agua Potable Requerida Del Proyecto. 
-Tipos De Uso En La Edificación: 
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La dotación mínima de agua potable para una edificación será del doble a la cantidad requerida por 
tipos de uso en el inmueble. 

-Alojamiento (HOTEL) 
-Alimentos y Bebidas (RESTAURANTE) 
-Administración. (OFICINAS) 

-Cantidades Por Uso: 

300 LI Huésped / Día. 
12 L/Comensal/Día. 
50 L/Persona / Día. 

1-HOTEL: (120 Usuarios)(300) = 36,000 Litros. 
2- RESTAURANTE: (185 Usuarios)(12) = 2,220 Litros. 
3-0FICINAS: (520 Usuarios)(50) = 26,000 Litros. 
80 en 3 niveles y 40 en 7 niveles. 

-DOTACION TOTAL DE LOS 3 USOS: 64,220 LITROS. 
Por reglamento, la dotación final de agua potable diaria para el edificio será de: (64,220)(2) 
=128,440 LTS = 129 M3. 

Capacidad Final De La Cisterna Para Agua Potable: 129 M3. 

-Calculo de Muebles Sanitarios. 

Tipología Magnitud Excusados Lavabos Regaderas 
No. Usuarios De 

Proyecto Por Nivel 

Oficinas 
Hasta 

100personas 
2 2 O 52 

Restaurante 
De 101 a 200 

4 4 O 185 
usuarios 



Cálculo de muebles sanitarios en Oficinas 

Calculo de diámetro: 
-Inodoro Fluxómetro: 30lpm 
-Mingitorio: 10lpm 
-Lavabo Fluxómetro: 20lpm 
-Regadera 18.911pm 
-Fregadero: 151pm 

Fórmula para el cálculo del gasto: 

4Q 

TI (1_5M/S) 

Cálculo De Muebles Sanitarios 

'1 Inodoro 
Q= --J 4(0.0005) / (n)(1.5M/S) = 0.0206M 
Q= 20mm = 32mm 

'2 Inodoros 
Q= --J 4(0.0010) / (n)(1.5M/S) = 0.029M 
Q= 32mm 

'3 Inodoros 
Q= --J 4(0.0015) / (n)(1.5M/S) = 0.035M 
Q= 35mm = 38mm 

'Mingitorios 

'1 Mingitorio 
Q= --J 4(0.0001) / (n)(1.5M/S) = 0.031 M 
Q= 0.011 = 13mm 

'2 Mingitorios 
Q= --J 4(0.00016) / (n)(1.5M/S) = 0.016M 
Q=0.016= 19mm 

'Lavabos 

'1 Lavabo 
Q= (20Ipm/60seg)/1 000m3= 0.0003 
Q= --J 4(0.0003) / (n)(1.5M/S) = 0.0159M 
Q= 19mm 

'2 Lavabos 
Q= --J 4(0.0006) / (n)(1.5M/S) = 0.022M 
Q= O. 022 = 25mm 

'3 Lavabos 
Q= --J 4(0.0009) / (n)(1.5M/S) = 0.027M 
Q= O. 027 = 32mm 

'4 Lavabos 
Q= --J 4(0.0012) / (n)(1.5M/S) = 0.031 M 
Q= O. 031 = 38mm 
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Cálculo de muebles sanitarios en Restaurante 

'4 Lavabos. 
Q= -Y 4(0.0020) / (TT)(1.5M/S) = 0.041 M 
Q= O. 041 = 51mm 

'Fregadero 

·Calculo 1 Fregadero 
Q= 151pm 
Q= (15Ipm/60seg)/ 1000m3= 0.0002 
Q= -Y 4(0.0002) / (TT)(1.5M/S) = 0.0130M 
Q= 13mm 

·Calculo 2 Fregaderos 
Q= -Y 4(0.0004) / (TT)(1.5M/S) = 0.018M 
Q= 0.018 = 19mm 

·Calculo 3 Fregaderos 
Q= -Y 4(0.0006) / (TT)(1.5M/S) = 0.022M 
Q= O. 022 = 25mm 

Calculo de Instalación Sanitaria" 

'Planta Baja ( Restaurante- Recepción Oficinas) 

Mueble 
Num. Total Unidades 
Muebles Mueble 

Lavabo 

Fluxometro 
15 2UM 

Inodoro 

Fluxometro 
14 10UM 

Mingitorio 4 4UM 

Tarja 3 2UM 

Regadera Hotel 

·Calculo 1 Regadera 
Q= 18.91 Ipm 
Q= (18.91Ipm/60seg)/ 1 000m3= 0.00031 
Q= -Y 4(0.00031) / (TT)(1.5M/S) = 0.016M 
Q= 19mm 

Total Um Salida Interior 
Salida 

Exterior 

30UM 32m m 
4" 

Pend.2% 

140UM 100mm 
4" 

Pend.2% 

16 UM 38m m 
2" 

Pend.2% 

6UM 38m m 
2" 

Pend.2% 
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Cálculo de Instalación Sanitaria 167 
·Hotel. 

Mueble 
Num. Total Unidades 

Total Um Salida Interior 
Salida 

Muebles Mueble Exterior 

Lavabo 

Fluxometro 
2 2UM 4UM 32mm 

2" 

Pend.2% 

Inodoro 
2 10UM 20UM 100mm 

2" 

Fluxometro Pend.2% 

Regadera 2 4UM 8UM 50mm 
2" 

Pend.2% 

NOTA: Total de 32Unidades Mueble = Salida Exterior 4" Pendo 2% 

'Oficinas 

Mueble 
Num. Total Unidades 

Total Um Salida Interior Salida Exterior 
Muebles Mueble 

Lavabo 

Fluxometro 
8 2UM 16UM 32mm 

2" 

Pend.2% 

Inodoro 
6 10UM 60UM 100mm 

4" 

Fluxometro Pend.2% 

Mingitorio 2 4UM 32UM 38mm 
2" 

Pend.2% 

NOTA: Total de 1088 Unidades Mueble = Salida Exterior 8" Pendo 2% 



-Cálculo de Instalación eléctrica 

Equivalencias: 
1 m2 Construido= 30watls 
1000watls= 1 kw 

Calculo por Género De Edificio. 

'Hotel 
Área Total: 4280m2 
W= (4280m2)(30watls) = 128,400w 
Kw= 128.4 

'Oficinas 
Area Total: 6360m2 
W=(6390m2)(30watls) = 190,800w 
Kw= 190.8 

-Calculo de Elevadores 

'Estacionamiento 
Número Total de Sótanos: 2 
Área: 3300m2 por sótano. 
Area Total: 6600m2 
W= (6600m2)(30watls)= 198,000w 
Kw= 198.0 

Total de Kw en el Proyecto: 

Hotel 128.4Kw 
Oficinas 190.8Kw 
Estacionamiento 198 kw 

Transformador tipo subestación con gargantas 
Marca lUSA 
Capacidad: 750Kw 

Según el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal la sigo tabla: 

Tipo de Edificación 

Oficinas 

Hotel 

Calculo de Elevadores en Hotel 

1. Calculo de la capacidad de transporte. 

Capacidad elevador: 4 personas 
Superficie por planta: 330m2 
Numero de niveles (n) : 4 niveles 
Pt= (S)(n)/Cantidad de m2 por persona= 660m2 
Pt= (330)(4)/2= 660 
No. personas cada 5min : (Pt)(.8)/100 

Tiempo de espera máximo (en seg.) 

35seg 

50seg 

No. de personas cada 5min : (660)(.8)/100 = 5.28 personas cada 5min 
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2.- Cantidad de personas que traslada el ascensor en 5 minutos (300 segundos) 

h =altura de recorrido del ascensor 
v= velocidad ascensor dato extraído de catalogo= 1 mis 
p= numero de pasajeros que transporta la cabina 
T.T Duración total del viaje 
t1 duración del viaje 
t2 tiempo invertido en paradas, ajustes y maniobras 
t3 duración entrada y salida de usuarios 
t4 tiempo optimo admisible de espera= 50seg.(de RCDF) 

t1 = h/v= 31.3 1 1 mis = 31.30s 
t2= 2s (16) = 32s 
t3= (1" + 0,65"). (16) = 26.4 s 
t4= 50 s 

T.T = t1 + t2 + t3 + t4 = 31.3s +32s + 26.4 + 50= 139.7seg 

3. Cantidad de Personas por Ascensor 

Cp = 300s (P)I T.T 
Cp= 300s (4)1 139.7s 
Cp= 8.58 

4. Calculo de Ascensoresl CP 

Numero de Ascensoresl cp= 5.28/8.58 
Número de Ascensores: 1 
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Resultado Final: Debido al flujo de personas calculado que es de 5.28usuarios el elevador 
propuesto tiene capacidad para 4 usuarios únicamente, por lo que por requerimiento de proyecto 
existirán 2 elevadores. 



Cálculo de elevadores en Torre de Oficinas 

1. Calculo de la capacidad de transporte. 

Capacidad elevador: 8 personas 
Superficie por planta: 995m2 
Numero de niveles (n) : 13 niveles 
Pt= (S)(n)/Cantidad de m2 por persona 
Pt= (995)(13)/2= 6497.5 
No. personas cada 5min : (Pt)(.8)/100 
No. de personas cada 5min : (6497.5)(.8)/100 = 51.74 personas cada 5min 

2.- Cantidad de personas que traslada el ascensor en 5 minutos (300 segundos) 

h =altura de recorrido del ascensor 
v= velocidad ascensor dato extraído de catalogo= 1 mis 
p= numero de pasajeros que transporta la cabina 
T.T Duración total del viaje 
t1 duración del viaje 
t2 tiempo invertido en paradas, ajustes y maniobras 
t3 duración entrada y salida de usuarios 
t4 tiempo optimo admisible de espera= 35seg.( de RCDF) 
t1= h(49.1m) /v= 49.1/ 1m/s = 49.1s 
t2= 2s (16) = 32s 
t3= (1" + 0,65"). (16) = 26.4 s 
t4= 35 s 

T.T = t1 + t2 + t3 + t4 = 49.1 s +32s + 26.4 + 35= 142.5seg 

3. Cantidad de Personas por Ascensor 

Cp = 300s (P)/ T.T 
Cp= 300s (13)/ 142.5s 
Cp= 27.36 

4. Calculo de Ascensores/ CP 
Numero de Ascensores/ Cp= 51.74/27.36 
Número de Ascensores: 1.89 

Resultado Final: Se necesitan 2 elevadores para el proyecto de Oficinas. 
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Conclusiones 171 

Instalación Hidráulica: 

El sistema de tuberías a utilizar será de tipo cobre rígido tipo "L" tanto para agua fría como 
caliente. Los diámetros y tramos se indican en los planos correspondientes. 
Las tuberías se colocaran por dentro del falso piso o contrapiso y en muros de tabiquería o 
divisorios. Por ningún motivo atravesaran placas, columnas o muros portantes. 
La unión de los tramos de la instalación será por medio de soldadura con estaño, colocándola 
posteriormente al decapado en los bordes de los tubos de cobre a unir. 
La dotación de agua a muebles se realizara por medio de un sistema de bombeo con 
hidroneumático, el cual será reabastecido periódicamente por bombas. 
Para la instalación de agua caliente se utilizara un sistema de caldera y de recirculación del 
recorrido para mantener el agua a temperatura adecuada. Además, las tuberías de esta 
instalación serán recubiertas con media caña para evitar condensaciones y liberación de líquidos 
en el exterior de los tubos. 

Instalación Sanitaria: 

El material para la red interior de la instalación sanitaria será de fierro fundido. 
Los reoorridos horizontales se envía por dentro del cielo falso y están fijados por medio de 
colgantes a la losacero. 
Las tuberías deberán ser sostenidas por abrazaderas en conduociones verticales, mientras que en 
conducciones horizontales se deberá sostener cada cambio de dirección de ramales y cada unión 
de extremos terminales, con una distancia entre soportes de 1.20 metros. 
La tubería de fierro fundido será de tipo pesado y las uniones se realizaran por medio de 
empaques de caucho preformados de compresión para su correcto acople entre la campana y 
espiga de cada tubería, o bien, el sistema de unión sin campana por medio de copies y sujeción 
de neopreno. 



Conclusiones 172 

Instalación Captación Pluvial: 

La red de captación de agua pluvial será de PVC - SAP con campana, con una pendiente del1 % 
en sus tramos horizontales. 
La unión de las tuberías se sellara con pegamento especial Vinilit. 
Los tramos de tubería horizontales suspendidos se enviaran por dentro de cielo falso y serán 
sostenidos por abrazaderas tipo H Briones en base a hilos y tarugos tipo Hilti. La separación 
máxima entre cada uno de estos soportes no será mayor a 10 veces el diámetro de la tubería en 
suspensión. 
Los tramos verticales serán sostenidos por abrazaderas de tipo cinta galvanizada y se colocaran a 
máximo cada 2 metros, donde haya una campana del tubo o en la conexión del mismo y se 
fijaran firmemente, mientras que las intermedias se aprisionaran en menor magnitud. 
El agua recolectada por dicha instalación será enviada y almacenada a una cisterna pluvial y 
dotara llaves de nariz para riego y en algunos caso a W.C., por medio de una tubería de cobre tipo 
"L", 

Instalación Eléctrica: 

Los cables conductores serán de calibre 12 para salidas a luminarias y calibre 1 O para salidas a 
contactos y serán conducidos por tubo Conduit metálico de tipo ligero rígido y flexible. Deberán 
sujetarse firmemente como mínimo a cada 3 metros y en caso de ser salida de caja, de 
terminales, de dispositivos o de gabinete deberán sujetarse a no mas de 1 metro. 
La canalización del circuito de contactos y alumbrado se realizara en suspensión por dentro del 
falso techo, oculta por piso, o en ranura por muro u oculta por piso. La altura de colocación de 
apagadores será de 1.20 metros sobre nivel de piso terminado, a menos de que se indique lo 
contrario en planos. La altura de instalación de receptáculos será de OAO metros, para 
interruptores de 1.10 metros, para bases de enchufe y tomas te T.V. a 0.30 metros y las cajas de 
derivación también serán colocadas a 0.30 metros de altura sobre el nivel de piso terminado. 
La altura de instalación de tableros de distribución de alumbrado o contactos será de 1.60 metros 
sobre el nivel de piso terminado, tomando la distancia a la parte media del mismo. 
Las partes metálicas de lámparas, tableros y equipo eléctrico no portadoras de corriente deberán 
conectarse a tierra por medio de un conector desnudo al medio mecánico. 
Las aberturas no utilizadas de las cajas, canalizaciones, canaletas auxiliares, gabinetes, carcasas 
o cajas de los equipos deben cerrarse eficazmente para asegurar que ofrezcan una protección 
equivalente a la pared del equipo. 



Conclusiones 173 

Instalación Sistema de Aire Fria: 

La red interior de la instalación de aire se enviara por falso techo. 
El sistema de aire esta compuesto por una unidad de enfriamiento tipo paquete en exterior con 
inyección y retorno en ductos. 
La red principal de ductos será de lamina lisa de acero galvanizado en calibres indicados en los 
planos. Las salidas a rejillas o difusores serán por medio de ductos flexibles de aluminio y poliéster 
de hasta máximo 1.20 metros de longitud. 
La unión de ductos y el sellado de juntas transversales se realizara por medio de grapas y cinta 
para ducto, recubierta con sellador tipo "Metal" de Impac. 
Los soportes y colgantes para ductos horizontales serán de platina de lamina galvanizada calibre 
16 en ductos menores a 30 " en su lado mayor, mientras que la separación máxima de dichos 
soportes será de máximo 2 metros entre cada uno de ellos, además de que irán protegidos por 
una capa de pintura anticorrosiva. 
Los ductos llevaran una capa aislante interna y externa de fibra de vidrio para obtener las 
reduociones acústicas requeridas, además de una capa final de recubrimiento en aluminio para 
evitar la condensación y liberación de liquido. 
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Proyecto Económico 

-Honorarios. 

base a la formula: 
H= 

de los honorarios en moneda nacional. 

Honorarios: 

FF: 

Los Honorarios fueron en base a la información 

$11,824,000.0 

electronica del CAM SAM 
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$11,824,000.0 
19,345.00 

1.0504 

6.743 



·Estructura de la Inversión. 176 

prenisas 

núrrero de residenaas 
invers~n por resdenc~ 

tariÉ mÍ1il11l ccn re~c~n a la iwers~n 
fucbr para deterninar la tlriÉ prorredio 

ingreso real promed~ según invers~n 
tariÉ real según mercado 

96 uh 
257,774.82 usd 

7,733.24 1 al nillar de la iwers~n por cal11l 
1.2 rendinienb sobre la iwers~n 

9,279.89 usd 
53.50 usd 

concepto usd Í100enaa pesos Í100enaa observaacnes 

Ipo de cambio 1215 % I usd/U H 

Imeno 4,385,185.19 17.72% 53,280,000.00 45,679.01 

gasbs notlriales 350,814.81 1.42% 4,262,400.00 3,654.32 8% sobre valor del terreno 
pernisos y lK:enc~s 287,754.73 1.16% 3,496,220.00 2,997.45 2% del cosb t tal de la obra 

eslJdios y proyecbs 973,168.72 3.93% 11,824,000.00 10,137.17 según aranceles carrsam 

cuarto muesl'a 4,115.23 0.02% 50,000.00 42.87 25% del ccsb btal de U H 
supervaón de obra 287,754.73 1.16% 3,496,220.00 2,997.45 2% del cosb t tal de la obra 

consl'ucción 14,387,736.63 58.14% 174,811,000.00 149,872.26 según parárretros de consl'ucción 
insta~aones (equipo ip mayor) 329,218.11 1.33% 4,000,000.00 3,429.36 según parárretros de consl'ucción 

areas ex\:r~res 0.00% según parárretros de consl'ucción 
meb~~r~ y deccraaón 2,081,851.85 8.41% 25,294,500.00 21,685.96 según parárretros ullizados en el rredio 

equipo de operac~n 143,87737 0.58% 1,748,110.00 1,498.72 según parárretros ullizados en el rredio 

equipo de transpor\: 24,691.36 0.10% 300,000.00 257.20 vehirulos para huéspedes y de carga 
gasbs de preaperlJra 2,057.61 0.01% 25,000.00 21.43 1er mes preoperalvos y publicdad i1dal 

capilal de trabap 49,382.72 0.20% 600,000.00 514.40 1er mes de insumes inventlriosy ca~ 
in\:reses duran\: la ccnsl'ucción 0.00% 10 meses de obra y 1 mes de preaperrura 

gasbs asociados al crédilo 0.00% inspección de obra, aperlJra y avalúo 
imprevsbs 719,386.83 2.91% 8,740,550.00 7,493.61 5% del ccsb de ccnsl'ucción 

arl11ldo de 7 



-Integración de recursos, 

concepto usd incidenCia 

a 'terreno 4,385,185,19 17.720/0 

b socios capitalistas 1 4,707,037,04 19.020/0 

e "financiamiento banco 10,983,086.42 44.380/0 

d socios capitalistas 2 2,077,343,21 8.390/0 

e operadora 2,593,730,86 10.480/0 

total 24,746,38272 10000% 

integración de recursos por inversionistas 

a 

b/c 

d 

e 

inversionista 1 

tipo de aportación 

propietario del terreno 

especie 

concepto usd Incidencia 

terreno con serv ieias 4,385,185,19 100.000/0 

total 4,385,18519 10000% 

inversionista 2 

tipo de aportación 

socios capitalistas 1lfinanciamiento 

especie, reinversión útil, efectivo 

concepto usd Incidencia 

estudios y proyectos 

1000/0 edillcación 

instalaciones 

973,168,72 

14,387,736,63 

329,218,11 

6.200/0 

91.700/0 

2.100/0 

0.000/0 

00/0 

áreas ex teriores 

total 15,690,12346 10000% 

SOCIOS industriales 4,707,03704 30000/0 

banco 10,983,08642 70000/0 

inversionista 3 

tipo de aportación 

socios capitalistas 2 

efectivo como capital de riesgo 

concepto usd Incidencia 

impuestos (ISAI) 350,814,81 16.890/0 

permisos y licencias 287,754,73 13.850/0 

imprevistos 719,386,83 34.630/0 

gastos asociados al crédito 0.000/0 

intereses durante la construcción 0.000/0 

armado y gestión inmobiliaria 719,386,83 34.630/0 

edillcación 0.000/0 

total 2,077,34321 10000% 

inversionista 4 

tipo de aportación 

operadora 

capital de trabajo, preapertura 

concepto usd Incidencia 

cuarto muestra 4,115,23 0.160/0 

inspección de obra 287,754,73 11.090/0 

mobiliario y decoración 2,081,851,85 80.260/0 

equipo de operación 143,877,37 5.550/0 

equipo de transporte 24,691,36 0.950/0 

gastos de preapertura 2,057,61 0.080/0 

capital de trabajo 49,382,72 1 .900/0 

total 2,593,73086 10000% 
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·Programa de construcción , 178 

concepb inversión tolal incidencia pesos 100% 100% 

prelimnares 
cimenlación 
esl'uclura 
albañileria 
enl'episo 
canceleria 
inst elécl'ica 
inst hidráulica 
inst especiales 
pisos 
acabados 
carpinteria 
obras exteriores 
equipo cisterna 
equipo alberca 
equipo fijo 

usd % 1215 bim1 bim2 
143,877.37 100% 

1,870,405.76 1300% 
2,877,547.33 2000% 

575,509.47 400% 
2,158,160.49 1500% 

719,386,83 500% 
719,386,83 500% 
719,386,83 500% 
71,938,68 0,50% 

647,448,15 4,50% 
2,877,547.33 2000% 

719,386,83 500% 
71,938,68 0,50% 
71,938,68 0,50% 
71,938,68 0,50% 
71,938,68 0,50% 

1,748,110,00 
22,725,430,00 
34,962,200,00 
6,992,440,00 

26,221,650,00 
8,740,550,00 
8,740,550,00 
8,740,550,00 

874,055,00 
7,866,495,00 

34,962,200,00 
8,740,550,00 

874,055,00 
874,055,00 
874,055,00 
874,055,00 

874,055,00 874,055,00 
7,575,14333 

blal 14,387,73663 10000% 174,811,00000 874,05500 8,449,19833 
periodo 
acumulado 

cosb paramétrico 

obra nueva con acabados 
eslacionamento 
jardineria 
pavimenbs exteriores 

total 

m2 

12,045,00 
7,300,00 

890,00 
1,510,00 

• 19,345,00 

$/m2 

10,500,00 
6,500,00 

150,00 
500,00 

blal rnn 

126,472,500,00 
47,450,000,00 

133,500,00 
755,000,00 

1 174,811,000,001 

0,50% 
0,50% 

4,83% 
5,33% 



·Programa de construcción, 
·Parte 2 

179 

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
blm 3 blm4 blm 5 blm 6 blm 7 blm 8 blm 9 

7,575,143.33 7,575,143,33 
5,827,033.33 5,827,033,33 5,827,033,33 5,827,033,33 

874,055,00 874,055,00 874,055,00 
3,745,950,00 3,745,950,00 3,745,950,00 

1,092,568.75 1,092,568.75 1,092,568.75 
1,092,568.75 1,092,568.75 1,092,568.75 

124,865,00 124,865,00 
1,123,785,00 
4,994,600,00 

291,351,67 291,351,67 

124,865,00 124,865,00 

5,827,033,33 
874,055,00 

3,745,950,00 

1,092,568.75 
1,092,568.75 

124,865,00 
1,123,785,00 
4,994,600,00 

291,351,67 

124,865,00 

5,827,033,33 
874,055,00 

3,745,950,00 

1,092,568.75 
1,092,568.75 

124,865,00 
1,123,785,00 
4,994,600,00 
1,748,110,00 

218,513.75 
124,865,00 

874,055,00 
3,745,950,00 
2,185,137,50 
1,092,568.75 
1,092,568.75 

124,865,00 
1,123,785,00 
4,994,600,00 
1,748,110,00 

218,513.75 
124,865,00 

13,402,176,67 20,207,319,17 13,173,257,50 19,291,642,50 19,291,642,50 20,966,914,58 17,325,018.75 
7,67% 
13,00% 

11,56% 
24,56% 

7,54% 
32,10% 

11,04% 
43.13% 

11,04% 
54,17% 

11,99% 
66,16% 

9,91% 
76,07% 

blm 3 blm4 blm 5 blm 6 blm 7 blm 8 blm 9 
13,402,176,67 20,207,319,17 
2,010,326,50 3,031,097,88 

13,173,257,50 19,291,642,50 
1,975,988,63 2,893,746,38 

19,291,642,50 20,966,914,58 
2,893,746,38 3,145,037,19 

17,325,018.75 
2,598,752,81 

11,391,850,17 17,176,221,29 11,197,268,88 16,397,896,13 16,397,896,13 17,821,877.40 14,726,265,94 



·Programa de construcción. 
·Parte 3 

180 

100% 100% 100% total 
bim 10 bim 11 bim 12 

1,748,110.00 
22,725,430.00 
34,962,200.00 

874,055.00 874,055.00 6,992,440.00 
3,745,950.00 26,221,650.00 
2,185,137.50 2,185,137.50 2,185,137.50 8,740,550.00 
1,092,568.75 1,092,568.75 8,740,550.00 
1,092,568.75 1,092,568.75 8,740,550.00 

124,865.00 124,865.00 874,055.00 
1,123,785.00 1,123,785.00 1,123,785.00 7,866,495.00 
4,994,600.00 4,994,600.00 4,994,600.00 34,962,200.00 
1,748,110.00 1,748,110.00 1,748,110.00 8,740,550.00 

291,351.67 291,351.67 291,351.67 874,055.00 
874,055.00 

218,513.75 218,513.75 874,055.00 
124,865.00 124,865.00 874,055.00 

17,616,370.42 13,870,420.42 10,342,984.17 174,811,000.00 
10.08% 
86.15% 

7.93% 
94.08% 

5.92% 
100.00% 

100.00% 



-Interés durante la construcción. 181 

intereses durante la consl'ucdón y periodo preoperalvo (en dó~res) 

rmnto del crédito 
lasa promedio del crédib 
¡po de carrbio 
lasa base 
intermediadón 
lasa aplicable 

inicio de obra 

térnino de la obra 
periodo preoperaivo 

10,983,086.42 usd 
14.00% 

12.15 
10.14% TIIE 
3.00% bndeador + 1er piso 

13.14% Bsa inidal al crédito 

perodo avance de obra disposic~nes del crédib lasa de intereses pago de intereses pago de intereses 
~ u~ $ 

0.50% 
2 5.33% 
3 13.00% 
4 24.56% 
5 32.10% 
6 43.13% 
7 54.17% 
8 66.16% 
9 76.07% 
10 86.15% 
11 94.08% 
12 100.00% 

54,915.43 
530,849.18 
842,036.63 

1,269,592.49 
827,654.01 

1,212,062.04 
1,212,062.04 
1,317,316.62 
1,088,502.31 
1,106,807.46 

871,455.61 
649,832.61 

1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 
1.10% 

601.32 
6,414.12 

15,634.42 
29,536.46 
38,599.27 
51,871.35 
65,143.43 
79,568.05 
91,487.15 

103,606.69 
113,149.13 
120,264.80 

7,306.09 
77,931.59 

189,958.25 
358,868.00 
468,981.16 
630,236.93 
791,492.69 
966,751.79 

1,111,568.86 
1,258,821.29 
1,374,761.92 
1,461,217.28 

tolal 10,983,086.42 13.14% 715,876.20 8,697,895.83 



-Amortización del Financiamiento. 182 

())lames y amaCÓ! aellnandarnienb (dlaffiS) 

rroob a ell'IéiI iJ jO,983,08642 usil 
lasa prorreilo aell'IéiliJ j4.00% 
~azo aell'IéiliJ j j años 

perio:lo ae ~rada en capilal 3 años 
lasa base jOWIo TIIE 
~Ilrrreaiación 3.00% looaeaaor t jer p5ü 
lasa aplicable nwlo lasa ~~~I al créailo 
arrortización 8 pa~os ~ua~s 

lnandanienb lnancianienb lasa ae mllrés pa~o ae inlereses all'C!~ación ael ~mc~al IoIaI p~zos (años) 

o 

O 

O 

O 

O 

O 

O 

O 

O 

O 

O 

usil I inl t arrort l'IéaiJ ~racia 

ver all'C!~aoon auarnle peroao ae ())Isrucoon y peroperawo 0.00 O O 

j 0,983,08642 j4.0~1o j ,537,632j O 0.00 j,537,632jO 
j 0,983,08642 j4.0~1o j ,537,632j O 0.00 j,537,632jO 2 2 
j 0,983,08642 j4.0~1o j ,537,632j O j ,372,885.80 2,9jO,517.90 3 
9,6jO,200.62 j4.0~1o j,345,428.09 j,372,885.80 2,718,313.89 4 
8,237,3j4.8j j4.0~1o j,j53~24.07 j,372,885.80 2,526,j09.88 5 
6,864,42901 j4.0~1o 96j ,020.06 j ,372,885.80 2,333,905.86 6 
5,49j ,5432j j4.0~1o 768,8j 6.05 j,372,885.80 2,j4j,70t85 7 
4,118,6574j j4.0~1o 576,61204 j ,372,885.80 j ,949,497.84 8 
2,745,771 .60 j4.0~1o 384,408.02 j ,372,885.80 j ,757,293.83 9 
j,372,885.80 j4.0~1o j92~040j j ,372,885.80 j ,565,089.8j jO 

·000 9,994,60864 10,983,086 42 20,977,69506 11 3 



·Estado de Resultados , 183 

estado de resultados en usd 
actualización anual de tarifas 2,0% 
canceplD año 1 año 2 

premisas del cálculo 
IDIaI U,H, 
U,H, dsponibles anualmente 
porcenlaje de ocupación 
U,H, ocupadas 

ingresos de la residencia por deparlamenlD 
habilaciones 
alimenlDs y bebidas 
otros deparlamenlDs 

usd % usd 

96 
35,040 

40% 
14,016 

749,827,16 
374,913,58 
124,971,19 

60% 
30% 
10% 

96 
35,040 

50% 
17,520 

956,029,63 
478,014,81 
159,338,27 

1. Ingresos IDlales 1,249,711,93 100% 1,593,382,72 
coslDs deparlamenlales 

habilaciones 
alimenlDs y bebidas 
otros deparlamenlDs 

149,965.43 
149,965.43 
37,491,36 

20% 
40% 
30% 

191,205,93 
191,205,93 
47,801.48 

II,IDIaI caslDs deparlamenlales 337,422,22 27% 430,213,33 
gaslDs operación y administración (no dstribuibles/ingreso 1D1a1) 

administración y generales 
publicidad y promoción 
manlanim"nlD y reparación 
energéticos (agua, luz,etc) 
honorario básK:o operadora 

•• • • • .. .. .. .... 
iii, IDIaI gaslDs dede operación y administración 
iv, IDIaI caslDs y gaslDs de operación y administracKín 
v, ingresos por renlas y eslacionamienlD 
vi, utilidad de operación ubo 
gaslDs indireclDs (no operacionales/inversión 1D1a1) 

.. 

seguros inmueble, responsabilKlad civil, fidelidad 
depreciación y amortización 
impueslD predial, eslalales, locales 
honorario de incentivo operador s/ubo 

• IDfi '\ dd'bl 

124,971,19 
37,491,36 
37,491,36 
37,491,36 
24,994,24 

I 

1,800,071,60 
2,137,493,83 
8,917,488,00 
8,029,706,11 

12,497,12 
1,133,050,04 

12,497,12 
802,970,61 

10% 
3% 
3% 
3% 
2% 

144% 
171% 

643% 

1% 

1% 
10% 

~ 159,338,27 
47,801.48 
47,801.48 
47,801.48 
31,867,65 

I 

1,872,242.47 
2,302,455,80 
9,095,837,76 
8,386,764,67 

12,747,06 
1,133,050,04 

12,747,06 
838,676.47 

VII, IDIaI gaslDs IndlreclDs, no operación 1,961,014,89 157% 1,997,220,63 
VIII. utilidad antes de ImpueslDs y ptu 6,068,691,22 486% 6,389,544,04 
impueslDs y ptu 

participación trabajadores, utilidad ptu 
impueslD sobre la renla isr 
impueslD sobre el activo ia o impac 

606,869,12 
1,820,607,36 

10% 
17% 

1,916,863,21 
1,916,863,21 

Ix,lDlal cargas Impositivas y ptu 2,427,476.49 194% 3,833,726.42 
x, utilidad o pérdida nela 3,641,214,73 291% 2,555,817,62 

utilidad o perdida nela acumulada 3,641,214,73 6,197,032,35 

• 
• 
• 
• 
• 



• 
• 
• 
• 
• 

-Estado de Resultados, 184 
-Parte 2 

año 3 año 4 año 5 año 6 
% usd % usd % usd % usd 

60% 
30% 
10% 

• 

96 
35,040 

1,170,180,27 
585,090,13 
195,030,04 

60% 
30% 
10% 

96 
35,040 

'111 1,193,583.87 
596,791,94 
198,930,65 

60% 
30% 
10% 

• 

96 
35,040 

1,217,455,55 
608,727,77 
202,909,26 

60% 
30% 
10% 

• 

9E 
35,040 

1,241,804,66 
620,902,33 
206,967,44 

100% 1,950,30044 100% 1,989,30645 100% 2,029,09258 100% 2,069,67443 

20% 
40% 
30% 

• 234,036,05 
234,036,05 
58,509,01 

20% 
40% 
30% 

• 238,716.77 
238,716.77 
59,679,19 

20% 
40% 
30% 

• 243,491,11 
243,491,11 
60,872,78 

20% 
40% 
30% 

• 248,360,93 
248,360,93 
62,090,23 

27% 526,58112 27% 537,11274 27% 547,85500 27% 558,81210 

10% 
3% 
3% 
3% 
2% 

195,030,04 • 
58,509.01 ,. 
58,509.01 ,.. 
58,509.01 ... 
39,006.01 ,.. 

1,537,632,10 

10% 
3% 
3% 
3% 
2% 

198,930,65 • 
59,679,19 • 
59,679,19 • 
59,679,19 • 
39,786,13 • 

1,345,428,09 

10% 
3% 
3% 
3% 
2% 

202,909,26 • 
60,872,78 • 
60,872,78 • 
60,872,78 • 
40,581,85 • 

1,153,224,07 

10% 
3% 
3% 
3% 
2% 

206,967,44 
62,090,23 
62,090,23 
62,090,23 
41,393,49 

961,020,06 
118% 1,947,19519 100% 1,763,18244 89% 1,579,33352 78% 1,395,65169 
145% 2,473,77631 127% 2,300,29518 116% 2,127,18851 105% 1,954,46379 

9,277,754 52 9,463,30961 9,652,57580 9,845,62731 
526% 8,754,27865 449% 9,152,32087 460% 9,554,47987 471% 9,960,83796 

10% 

13,002,00 
,. 1,133,050.04 

13,002,00 
1,050,513.44 12% 

13,262,04 
,.. 1,133,050.04 

13,262,04 
1,098,278,50 12% 

13,527,28 
,.. 1,133,050.04 

13,527,28 
1,146,537,58 12% 

13,797,83 
,. 1,133,050.04 

13,797,83 
1,195,300,55 

125% 2,209,56748 113% 2,257,85263 113% 2,306,64219 114% 2,355,94626 
401% 6,544,71116 336% 6,894,46824 347% 7,247,83767 357% 7,604,89170 

10% 
17% 

654,471,12 
1,963,413,35 

10% 
17% 

689,446,82 
2,068,340,47 

397,295,05 

10% 
17% 

1,80% • 

724,783,77 
2,174,351,30 

397,295,05 

10% 
17% 

1,80% 

760,489,17 
2,281,467,51 

397,295,05 
241% 2,617,864 47 134% 3,155,08235 159% 3,296,43012 162% 3,439,25173 
160% 3,926,82670 201% 3,739,38589 188% 3,951,40755 195% 4,165,63997 

10,123,859,04 13,863,244,94 17,814,652.49 21,980,292.46 



• 
• 
• 
• 
• 

-Estado de Resultados, 185 
-Parte 3 

año 7 año 8 año 9 año 10 blalluJO 
% usd % usd % usd % usd % 

96 
35,040 

60% ' 1,266,640.75 
30% 633,320.38 
10% 211,106.79 

96 
35,040 

60% ' 1,291,973.57 
30% 645,986.78 
10% 215,328.93 

60% 
30% 
10% 

, 

96 
35,040 

1,317,813.04 
658,906.52 
219,635.51 

96 
35,040 

60% ' 1,344,169.30 
30% 672,084.65 
10% 224,028.22 

60% ~ 

30% 
10% 

11,749,477.80 
5,874,738.90 
1,958,246.30 

100% 2,111,06792 100% 2,153,28928 100% 2,196,35507 100% 2,240,28217 100% 19,582,46300 

20% "1 

40% 
30% 

253,328.15 
253,328.15 
63,332.04 

20% "1 

40% 
30% 

258,394.71 
258,394.71 
64,598.68 

20% 
40% 
30% 

, 
263,562.61 
263,562.61 

65,890.65 

20% "1 

40% 
30% 

268,833.86 
268,833.86 
67,20847 

20% "1 

40% 
30% 

2,349,895.56 
2,349,895.56 

587,473.89 
27% 569,98834 27% 581,38811 27% 593,01587 27% 604,87619 27% 5,287,26501 

10% 211,106.79 • 10% 215,328.93 • 10% 219,635.51 • 10% 224,028.22 10% 1,958,246.30 
3% 63,332.04 • 3% 64,598.68 • 3% 65,890.65 • 3% 67,20847 3% 587,473.89 
3% 63,332.04 • 3% 64,598.68 • 3% 65,890.65 • 3% 67,20847 3% 587,473.89 
3% 63,332.04 • 3% 64,598.68 • 3% 65,890.65 • 3% 67,20847 3% 587,473.89 
2% 42,221.36 • 2% 43,065.79 • 2% 43,927.10 • 2% 44,805.64 2% 391,649.26 

768,816.05 576,612.04 384,408.02 192,204.01 9,994,608.64 
67% 1,212,14031 57% 1,028,80279 48% 845,64259 39% 662,66327 30% 14,106,92587 
94% 1,782,12865 84% 1,610,19089 75% 1,438,65846 66% 1,267,53945 57% 19,394,19088 

10,042,53986 10,243,39066 10,448,25847 10,657,22364 97,644,00562 
481% 10,371,47913 491% 10,786,48905 501% 11,205,95508 510% 11,629,96635 519% 97,832,27774 

14,073.79 14,355.26 
• 1,133,050.04 • 1,133,050.04 

14,073.79 14,355.26 
12% 12.00 12% 1,294,378.69 

14,642.37 
• 1,133,050.04 

14,642.37 
12% 1,344,714.61 

14,935.21 
• 1,133,050.04 

14,935.21 
12% 1,395,595.96 12% 

136,839.97 
11,330,50041 

136,839.97 
10,166,97842 

114% 1,161,20961 55% 2,456,13925 114% 2,507,04939 114% 2,558,51643 114% 21,771,15877 
367% 9,210,26952 436% 8,330,34980 387% 8,698,90570 396% 9,071,44992 405% 76,061,11897 

10% 
17% 

180O/¡ 

921,026.95 
2,763,080.86 

39729505 

10% 
17% 

180O/¡ 

833,034.98 
2,499,104.94 

39729505 

10% 
17% 

180O/¡ 

869,890.57 
2,609,671.71 

39729505 

10% 
17% 

180O/¡ 

907,144.99 
2,721,434.98 

39729505 

10% 
17% 

180O/¡ 

• 
• 

8,884,020.71 
#¡REFI 
#'REFI 

166% 1,318,32200 62% 3,729,43497 173% 3,876,85733 177% 1,304,44004 58% 28,998,90593 
201% 7,891,94751 374% 4,600,91483 214% 4,822,04837 220% 7,767,00988 347% 47,062,21304 

29,872,239.97 34,473,154.80 39,295,203.16 47,062,213.04 



-Flujo de Efectivo, 186 

lujo de efectivo en usd 

conceplo año O año 1 año 2 
usd usd usd 

ingresos/orígenes 
ullidad nel3 
depreciación y amorlzaclón 
capilal 
crédito 
valor de rescate 

13,763,296,30 
10,983,086.42 

3,641,214.73 
1,133,050,04 

2,555,817,62 
1,133,050,04 

Iolallngresos/or~enes 24,746,38272 4,774,26477 3,688,86766 
egresos/aplicaciones 

lerreno con servicios 
impuestos ISAI 
perrrisos y licencias 
esludios y proyeclos 
cuarb muesl'a 
supervición de obra 
construcción 
inslalaciones (equipo ljo mayor) 
areas exleriores 
mobiliario y decoración 
equipo de operación 
equipo de I'ansporte 
gaslos de preapertura 
capilal de I'abajo 
inlereses duranle la consl'ucclón 
gaslos asociados al crédito 
imprevislos 
armado de negocio y geslón inmobiliaria 

del crédito i 

4,385,185,19 
350,814,81 
287,754.73 
973,168.72 

4,115,23 
287,754.73 

14,387,736,63 
329,218,11 

2,081,851,85 
143,877.37 
24,691,36 

2,057,61 
49,382.72 

719,386,83 
719,386,83 

lUJo de efectivo - 4,774,26477 3,688,86766 
lUJo acumulado - 4,774,26477 8,463,13243 

índices de renlabilidad 
lujos del proyecto 
lujos del capilal 

24,746,382.72 
13,763,296,30 

4,774,264.77 
4,774,264.77 

lo • • '1 I 
valor presenle nelo vpn $4,871,021 47 $15,854,10789 
lasa Inlerna de rendlmenlo 18 57% 33 28% 

lasa de descuento nOminal 

3,688,867,66 
3,688,867,66 



-Flujo de Efectivo, 187 
-Parte 2 

año 3 año 4 aoo 5 aoo 6 aoo 7 aoo 8 aoo 9 aoo 10 blal lUlO 
usd usd usd usd usd usd usd usd usd 

3,926,826.70 
1,133,050,04 

3,739,385,89 
1,133,050,04 

3,951,407,55 
1,133,050,04 

4,165,639,97 
1,133,050,04 

7,891,947,51 
1,133,050,04 

4,600,914,83 4,822,048,37 
1,133,050,04 1,133,050,04 

7,767,009,88 47,062,213,04 
1,133,050,04 11,330,500.41 

13,763,296,30 
10,983,086.42 

30,165,702.45 30,165,702.45 
5,059,876 74 4,872,435 93 5,084,457 59 5,298,690 01 9,024,997 55 5,733,964 87 5,955,09841 39,065,762 37 113,304,798 62 

208,185,19 
71,938,68 

24,691,36 

1,372,885,80 1,372,885,80 1,372,885,80 1,372,885,80 1,372,885,80 1,372,885,80 1,372,885,80 

208,185,19 
71,938,68 

4,385,185,19 
350,814,81 
287,754.73 
973,168.72 

4,115,23 
287,754.73 

14,387,736,63 
329218,11 

2,498,222.22 
287,754.73 
49,382.72 
2,057,61 

49,382.72 

719,386,83 
719,386,83 

1,372,885,80 10,983,086.42 
1,372,885 80 1,372,885 80 1,581,070 99 1,444,82449 1,397,577 16 1,372,885 80 1,372,885 80 1,653,009 67 36,314,40823 

3,686,99094 3,499,55013 3,503,38661 3,853,86553 7,627,42039 4,361,07906 4,582,21260 37,412,75269 76,990,39038 
12,150,123 37 15,649,673 50 19,153,060 10 23,006,925 63 30,634,346 02 34,995,425 09 39,577,637 69 76,990,390 38 

3,686,990,94 3,499,550,13 3,503,386,61 3,853,865,53 7,627,420,39 4,361,079,06 4,582,212,60 37,412,752,69 
3,686,990,94 3,499,550,13 3,503,386,61 3,853,865,53 7,627,420,39 4,361,079,06 4,582,212,60 37,412,752,69 

esurren en usd 
onoranos 11,824,000,00 
co~ del proy 300,668,5&1,00 
version 167224,050,00 
sa de rmdimenb anwl 33,28% 
ecuperacion año 3 



Conclusiones 188 

Este documento tuvo el objetivo de presentar el proyecto analizado a lo largo de un año, siendo el 
resultado del análisis y necesidad de dar respuesta a la problemática planteada, logrando así la 
intención e hipótesis que dicho planteamiento daría como producto final el emplazamiento 
arquitectónico que se presenta. 

La colonia San Rafael es una de las colonias mas antiguas de la ciudad de México la cual ha 
sufrido cambios importantes a lo largo de la historia, tales cambios seguirán sucediendo con la 
vida tan cambiante y el surgimiento de nuevas necesidades a partir del incremento de la 
tecnología, por eso , es de esperarse que las vialidades mas cercanas al predio donde se 
propuso la " Torre de Oficinas y el Hotel Edison" continúen poblándose de comercios y edificios 
similares que harán de este proyecto, una inversión viable y altamente demandada. 

El proyecto cumple con las demandas de espacios comunes y especiales para las cada una de las 
actividades que se plantearon desde el inicio de la investigación, áreas de trabajo, comercio, 
esparcimiento y alojamiento. Con esto se quiere dar entender que no solo se cumplió con los 
estándares y normas, sino que se fue mas allá y se cubrió el espacio armónico ente los edificios 
y áreas libres. 

Se podría llegar a pensar que por ser un genero de edifico en su mayoría de inversión privada no 
se cuido el aspecto económico, y fue todo lo contrario, se busco el menor gasto sin dejar de lado 
la calidad proponiendo materiales sencillos y de fácil adquisición; así mismo se diseño acorde a 
la sencillez de las formas arquitectónicas, pero sobre todo se busco el aprovechamiento del 
terreno dotando al proyecto de las mejores vistas y orientaciones. Es armonioso y agradable a la 
vista. 

El conjunto responde a las necesidades planteadas, con plazas y áreas verdes aprovechando al 
máximo la geometría del terreno, creando espacios agradables de transición entre los edificios. 

Toda la información en la presente investigación, ha llegado a la conclusión de la importancia del 
turismo empresarial y la creación de nuevos espacios para hacer de su estancia una agradable 
experiencia. 
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