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Para mis padres, que han estado 
incondicionalmente a lo largo 

de mi vida. Si algo he aprendido de 
ustedes es el nunca darme por vencido. 
Gracias por su paciencia y todo su amor, 
sin ustedes nada de esto hubiera sido 
posible. 

A mis hermanos, que además de 
ser mis compañeros de vida, han 
sido un claro ejemplo en mi camino, 
enseñándome a luchar por mis ideales 
y perseguir mis sueños. Gracias por 
darme el apoyo cuando mas lo he 
necesitado.  

A mi familia, que al igual que mis 
padres, siempre me han brindado su 
apoyo, su conocimiento, su amor, su 
aceptación y admiración. Gracias por 
permitirme ser y recordarme quien soy. 

A mis amigos, que me ayudaron a 
vivir ésta gran etapa y recordarla como 
una de las mejores de mi vida, sé que 
seguiremos siendo. Gracias por tanto. 

A la vida, por permitirme culminar 
ésta etapa, por haberme puesto a las 
personas y retos indicados que me han 
hecho aprender y ser quien soy ahora. 

Con toda mi admiración para 
ustedes.
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El proyecto Dosel Hotel 
Boutique, surge a través de 

una investigación del equipamiento 
en el Centro Histórico de Coyoacán 
(CHC) donde se pudo observar a 
grandes rasgos un déficit en el sector 
de hospedaje, ya que la Secretaría 
de Turismo (SECTUR) no tiene 
registrado un establecimiento que 
brinde éste servicio sin embargo, 
la afluencia turística en el zona es 
evidente debido a su riqueza cultural 
y patrimonial. 

A lo largo del documento, se 
estudió la categoría de hotel 

Boutique, debido a los requerimientos 
espaciales de dicho establecimiento 
y a su vez, se comenzó con un 
análisis en la Alcaldía Coyoacán para 
delimitar la zona y área de estudio 
para localizar  un predio potencial 
donde el proyecto cumpliera con 
todos los requerimientos espaciales,  
vivenciales y aprovechado el 
contexto inmediato. 

I n t r o d u c c i ó n
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En los últimos años el porcentaje de 
ocupación en la categoría de “hoteles de 
lujo” fueron los que registraron una mayor 
participación en la Ciudad de México 
superando con más de 11% el promedio 
anual, lo que detona una oportunidad vigente 
de inversión en este sector de hospedaje. 
Siendo los hoteles boutique un mercado 
denominado de lujo, tienen gran oportunidad 
de crecimiento no solo debido a la demanda 
sino por  la calidad espacial, vivencial y el 
acercamiento cultural que puede ofrece este 
tipo de establecimientos. “Cada día hay 
más gente buscando experiencias de viaje 
alejadas de los típicos hoteles de cadena.”3 

3	 Cota Fernando, copropietario  hotel boutique Casa Sayula

“Como una acción estratégica del Gobierno 
de la Ciudad en materia turística, se busca 
ampliar el acceso a los servicios turísticos 
con calidad”4

Dentro del Programa Sectorial de 
Turismo 2013-2018, se busca facilitar el 
financiamiento y la inversión público-privada 
en proyectos con potencial turístico por 
medio de diferentes programas. En caso de 
crédito público se obtiene del agregado de 
crédito de Instituciones públicas.  

4	 4to Informe de Gobierno CDMX

La Alcaldía Coyoacán, posee lugares con alto    carácter turístico, como lo es el Campus Central 
de la Ciudad Universitaria, UNAM que en el año 2007 fue declara Patrimonio Mundial por la 

UNESCO1. Otro claro ejemplo del potencial turístico es el Centro Histórico de Coyoacán, ya que 
gracias a sus más de 5 siglos de antigüedad, se ha convertido en un referente cultural, caracterizado 
por su arquitectura colonial, donde el INAH ha declarado un total de 207 Monumentos y una Zona 
de Protección2.

1	 www.Fundacionunam.org.mx 

2     Zona de Monumentos Históricos en la Delegación Coyoacán. INAH	

F u n d a m e n ta c i ó n

La ocupación hotelera en la Zona Histórica 
de Coyoacán, se posicionó en primer lugar en 
la Ciudad de México, con una participación 
del 72.67% en el 20165, muy por encima del 
promedio anual que fue del 67% del mismo 
año, lo que detona una fuerte participación 
en materia turística y una demanda actual en 
la zona.

Un hotel Boutique, es un establecimiento 
dirigido a un turismo de lujo, con un diseño 
conceptual, donde por medio de la arquitectura, la 
calidad espacial, diseño de interiores, mobiliario, 
así como el acercamiento cultural e histórico 
del contexto, se conjugan para dar una experiencia 
de viaje con una personalidad única en el mundo. 
Dentro de las ciudades están situados de manera 
estratégica donde se encuentran rodeados de un 
contexto histórico, centros culturales, museos, 
entretenimiento, compras, entre otros. 

5	 Actividad Turística de la CDMX, Indicadores 2007-2016. SECTUR 

El Centro Histórico de Coyoacán se 
encuentra rodeado de zonas potenciales 
para un hotel Boutique, ya que de acuerdo al 
emplazamiento de estos recintos se ubican 
en áreas con un gran valor histórico-cultural. 

Las plazas y jardines del centro,  museos, 
callejones que se encuentran inmersos en 
leyendas, las ferias y tradiciones que se 
llevan a cabo, la gastronomía y sin olvidar la 
atmósfera colonial que se respira, hacen  al 
Centro Histórico de Coyoacán un lugar único y 
característico en la Ciudad de México, donde 
es visible la gran participación y afluencia 
turística y  donde actualmente es inexistente 
un hotel dirigido a un turismo de lujo, que 
podría aprovechar y divulgar el patrimonio  
existente volviéndose un ícono característico 
de Coyoacán, sin olvidar que la hotelería es 
quien genera una mayor derrama económica 
para la Ciudad y quien produce más y mejores 
empleos en el sector. 
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O b j e t i v o s 

Generales 

•	Analizar la problemática del área 
de estudio para determinar la zona 
de acción del proyecto a desarrollar. 

•	Sintetizar las características del 
contexto para dar una solución 
viable mediante la respuesta 
arquitectónica

•	Cumplir con los requerimientos 
necesarios para concluir seminario 
de titulación y presentar el examen 
profesional. 

Particulares 

•	Demostrar a través de la 
propuesta urbana-arquitectónica 
Dosel Hotel Boutique los 
conocimientos adquiridos en las 
etapas anteriores. 

•	Ligar el proyecto arquitectónico 
con una propuesta urbana en el 
contexto. 
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A n t e c e d e n t e s 1
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¿QUÉ ES UN HOTEL BOUTIQUE? 

“Los hoteles boutique se describen como 
personalizados, únicos e individuales. Las 
características más importantes que definen a 
estos establecimientos son culturales, históricos 
y de autenticidad; El hotel boutique no es parte 
de una cadena y esto ofrece un interesante y 
único servicio.” 6 

CARACTERÍSTICAS 
En primer lugar, este tipo de alojamiento hace 
hincapié a lo estético, a la atmósfera del 
lugar y al nivel de servicio personalizado, 
donde el número de habitaciones juega un 
lugar importante, ya que para lograr el servicio 
y características de un hotel boutique, suelen 
contar con 50 o menos habitaciones. 

El diseño de interiores es la característica más 
importante, donde materiales de alta calidad y 
un diseño de mobiliario son indispensables para 
crear una experiencia visual sobresaliente junto 
con otras amenidades que  se ofrecen además 
del hospedaje para enriquecer la experiencia de 
los usuarios.  
En cuanto a la tecnología, suelen  estar 
equipados con los últimos avances  para 
satisfacer las necesidades de los huéspedes.7

Dentro de las ciudades están situados 
alrededor de áreas residenciales y con 

una gran influencia histórica y cultural. 

6     The Boutique & Lifestyle Lodging Association

7	 What is a Boutique Hotel 

      www.luxuryacommodationsblog.com

HISTORIA 

Los hoteles boutique fueron nombrados 
como tal en 1980 en ciudades como Londres, 
Nueva York y San Francisco. Ian Schranger, 
empresario hotelero es quien se lleva el 
crédito junto con su socio Steve Rubell, juntos 
abrieron el Morgans Hotel en Nueva York en 
1984. “Los Hoteles son como las tiendas 
departamentales. Tratan de hacer todo tipo 
de cosas para cualquier persona. Esto es 
diferente. Es como una Boutique, (Hotels are 
like department stores. They´re trying to be 
all things to all people. This is different. It´s 
like a boutique)”.8

TIPOS DE HOTEL BOUTIQUE 

Dentro de los diferentes tipos de éste 
establecimiento, la mayoría de ellos comparte 
características en común, como lo es la 
exclusividad, vanguardia, historia y cultura.

Hoteles Boutique Históricos

Ubicados en antiguas edificaciones con un 
contexto histórico, como mansiones o castillos, 
donde se combinan las características de la 
época con el confort, tecnología y modernidad. 
El valor histórico de estos lugares hacen una 
experiencia en cada habitación que te transportan 
por la historia. 

Hoteles Boutique de Lujo

Dirigidos principalmente a usuarios con alto 
poder adquisitivo, donde podemos encontrar 
exclusivas suites, albercas, spa, bar, restaurante 
y un diseño de interiores único en el mundo con 
un toque de arte y tecnología.

8 Steve Rubell 

1 . 1  H o t e l  Bo u t i q u e

Flor de Mayo, Cuernavaca 
Fuente: flordemayo.com

Las Alcobas, CDMX
Fuente: www.lasalcobas.com

Un Hotel Boutique es sinónimo de 
historia,cultura y autenticidad, con 
un diseño de interiores y mobiliario 
irrepetibles, es necesario un contexto 
sobresaliente que sirve como 

inspiración en el diseño.

 Al ser un establecimiento que no solo 
brinda servicio de hospedaje, es de 
suma importancia brindar actividades 
complementarias para los huéspedes 
y un cuidado obsesivo en la atención 

hacia los mismos. 
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1 . 2  A n t e c e d e n t e s  H i s t ó r i c o s

COYOHUACAN, “En donde 
tienen coyotes”9 (Coyoacán) 

es una de las interpretaciones 
más aceptada de los historiadores 
para esta palabra náhuatl, para 
Manuel Delgado, antropólogo 
español,afirmaba que la palabra  
se refiere a “lugar de los pozos de 
agua” reforzando esta versión ya 
que para la culturas prehispánicas 
el circulo representa agua, ya que 
el grifo es un coyote con un circulo 
que perfora su lomo. 

 9   Durán, Diego. Gran Diccionario Náhuatl, 1579
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Lago de Texcoco (pos-clásico) y alcaldía Coyoacán
Fuente: Wikipedia y elaboración propia

P r e - c l á s i c o

La región Coyohuaca data 
de la época del pre-clásico, 

ya que se sabe que la zona de 
Cuicuilco es donde se erigió uno 
de los primero y más importantes 
centro religiosos de este periodo 
mesoamericano, por lo que es 
bien sabido que data de siglos 
anteriores de México-Tenochtitlan. 
A su vez, la gran erupción del Xitle 
puso fin a este grupo junto con 
Copilco y que ambas civil izaciones 
quedaron fundidas en el mar de 
roca volcánica por lo que hay 
muy poco registro más allá de las 
ruinas encontradas. 

“En cuanto a los españoles, cuando 
han llegado a Coyohuacan, de allí 
se repartieron por los diversos 
pueblos, por donde quiera”10

En los tres siglos de dominación 
española, Coyoacán no dejo 
de ser importante. Al contrario, 
basta mirar un poco en la historia 
para darse cuenta que en este 
lugar se dan acontecimientos 
determinantes en la historia del 
país. 

10	      León P. Miguel. Visión de los vencidos. 

Hernán Cortés, se estableció en 
lo que después llamo su Villa al 
termino de la conquista México-
Tenochtitlan, donde mando 
construir su casa en el Barrio 
de la Concepción. Se construyo 
el primer Ayuntamiento en el 
altiplano (sede actualmente de la 
misma alcaldía) y fue así como  
Coyoacán se convirtió por un 
periodo de 3 años en la capital 
de la Nueva España mientras se 
llevaba a cabo la reconstrucción 
de la nueva Ciudad de México. 

1 5 2 1



20 21

A     su vez se comenzó con la 
evangelización        en las primeras 

capillas de la Nueva España, donde 
actualmente se encuentra el Barrio 
de la Conchita y el Barrio de Santa 
Catarina y tiempo después en lo que 
fue la primer Catedral, La Iglesia de 
San Juan Bautista. 

Por otro lado, en los terrenos de 
Coyoacán se hacen los primeros 
sembradíos de trigo, azúcar y frutos 
que trajeron consigo los españoles, 
esta actividad agrícola se dio gracias a 
la fertilidad de la tierra y a los riachuelos 
que corrían por las calles. 11

11 Historia, Avatares y devenir de la primera capital       

de la Nueva España. 		

Al término de la Independencia 
Coyoacán constituía a un partido 
perteneciente al estado de México. 
Uno de los hechos más sobresalientes 
de este periodo fue la Batalla de 
Churubusco en 1847, que formó parte 
de la Intervención estadounidense en 
México. 

Ya en 1890 el actual Presidente de la 
época, Porfírio Díaz proyecto la colonia 
Del Carmen  y trajo consigo en 1901 
el tranvía con motivo de comunicar 
ésta zona de campo con el centro de 
la Ciudad de México, el tranvía corría 
por Francisco Sosa calle que fue 
trazada hace más de 450 años con 
el objetivo de unir al barrio con el 
Pueblo de San Ángel, y por lo que se 
considera no solo una de las calles más 
importantes y bellas de Coyoacán sino 
de la Ciudad de México. Así mismo a 
principios del S. XX, Miguel Ángel de 
Quevedo comenzó con el primer vivero 
forestal mexicano, que años después 
se convertiría y conocería como los 
Viveros de Coyoacán. 

C o l o n i a M é x i c o  i n d e p e n d i e n t e

Es hasta 1929 cuando se delimitan 
las delegaciones y Coyoacán pasa 
a ser parte de la Ciudad de México, 
con la traza que conocemos hoy en 
día. A partir de esta década y con las 
ampliaciones de las calles al sur de 
la ciudad como la Av. Insurgentes 
y Taxqueña es cuando Coyoacán 
empieza a urbanizar. 

En 1954 el campus de Ciudad 
Universitaria comenzó con 
actividades escolares y a su vez 
surgió la urbanización en los 
pedregales de Coyoacán. 

El Centro Histórico de Coyoacán  
es un escenario multifacético que 
marcó el origen de la Nueva España, 
ya que fue capital de la misma por un 
periodo de 3 años y es donde puede 
decirse que comenzó la Nación 
Mexicana. Podemos encontrar un 
amplio patrimonio turístico con 
características representativas de 
la época colonial. 

S .  X X
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Alcaldía Coyoacán
Fuente: Elaboración propia

1 . 3  A l c a l d í a  C o y o a c á n

Coyoacán es una de las 16 
alcaldías políticas en las que se 

divide la Ciudad de México.

Se ubica en el centro geográfico 
de esta entidad por lo que cuenta 
con una excelente accesibilidad de 
cualquier punto de la ciudad. 

Colinda con 5 de delegaciones; al 
norte con la alcaldía Benito Juárez(1), 
al sur con Tlalpan(2), al suroeste 
con Xochimilco(3), al oriente con 
Iztapalapa(4)  y al poniente con la 
alcaldía Álvaro Obregón(5).

Cuenta con importantes 
equipamientos de cobertura regional, 
como las distintas instituciones 
educativas a lo largo de toda la 
alcaldía como lo es el campus 
central de la Ciudad Universitaria, 
catalogado como patrimonio de 
la humanidad y a su vez forma 
parte de los atractivos de esta 
alcaldía, la Universidad Autónoma 
Metropolitana, el Centro Nacional de 
las Artes, entre otros. 

La cultura también es presente 
dentro de dicha alcaldía  ya que 
se encuentra el Centro Cultural 
Universitario (CCU), uno de los polos 
de visitantes más importantes de la 
ciudad, con la más variada y extensa 
oferta cultural, y una oferta de 23 
museos a lo largo de la alcaldía.12  

12	 El Turismo en CDMX 2014-2015 Delegación  

Coyoacán. SECTUR
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Predominan el clima sub-húmedo 
con lluvias en verano. 

Temperatura mín. registrada: 
2°- 4°C en el mes de diciembre 
Temperatura máx. registrada: 
28°- 31°C en el mes de mayo. 

La altitud de la Alcaldía es de 2, 240 
metros. En general, la topografía es 
plana con terrenos de poca pendiente.

Actualmente existen dos ríos que 
cruzan; el río Magdalena casi 
totalmente entubado el cual se une con 
el río Mixcoac (entubado) para juntos 
formar el río Churubusco.

Se encuentra el primer vivero oficial 
forestal del país, Los Viveros de 
Coyoacán con 39 ha. que representa 
uno de los espacios generadores de 
oxígeno al sur de la Ciudad, junto 
con la reserva ecológica de Ciudad 
Universitaria, además de encontrarse 
distintos parques vecinales a lo 
largo de toda la alcaldía, todos estos 
cuerpos verdes,  ayudan a regenerar 
el ecosistema por medio de la 
recarga de los mantos acuíferos y a 
generar micro-climas para regular la 
temperatura. 

Coyoacán presenta los 3 t ipos de 
suelo;  las lomas que comprenden 
las áreas de los pedregales hasta 
los v iveros de Coyoacán, Transición; 
que corresponde a al área superior y 
oriente, y lacustre en la parte límite 
superior.13 

13	 Normas Técnicas Complementarias para Diseño y 

Construcción de Cimentaciones, RCDF. 

Alcaldía Coyoacán 
Zona I .  Lomas 
Zona I I .  Transic ión
Zona I I I .  Lacustre 

Fuente: Normas Técnicas Complementarias 
para Diseño y Construcción de Cimentaciones, 

RCDF.

a

b b

c

Ciudad Universitaria, UNAM 

UAM

CNA

a. Viveros de Coyoacán 
b. Reserva Ecológica del Pedregal
c. Country Club 

Simbología

Es una de las alcaldías con más patrimonio cultural urbano de la Ciudad, gracias a los siglos 
de historia que han marcado las distintas tipologías  urbanas, donde se encuentra: 

 
•	Zona Histórica 

•	Pedregales 

•	Pueblos y Barrios 

•	Unidades y zonas habitacionales

1 . 3 . 1  M e d i o  F í s i c o  N a t u r a l

Mapa Estructura Urbana
Fuente: Elaboración propia

1 . 3 . 2  E s t r u c t u r a  U r b a n a
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Coyoacán cuenta con vías 
principales a lo largo de toda la 

Alcaldía, lo que facilita su acceso 
de cualquier punto de la Ciudad. 
Se encuentra rodeada de circuitos 
principales como Av. Río Churubusco 
al norte, y Anillo Periférico al Sur. 

El transporte urbano dentro de 
la Alcaldía se basa en el uso de 
vehículos particulares, y para el 
transporte público se cuenta con 
una importante infraestructura del 
sistema metro, que se compone de 
las líneas 2 y 3 comunicando con 
la zona norte de la ciudad. Como 
extensión  de esta infraestructura se 
encuentra el tren ligero. El metrobus 
atraviesa a la Ciudad Universitaria 
y conecta  a la alcaldía al  norte 
y sur.  Además se cuenta con 
rutas de RTP y micro buses.

1 . 3 . 3  V i a l i d a d  y  T r a n s p o r t e

Linea 3  Indios Verdes-Universidad 
Linea 2  Cuatro Caminos-Taxqueña
Metrobus  Indios Verdes-El caminero
Tren Ligero  Taxqueña - Xochimilco

Estación Metro 

Estación Metrobus 

Estación Tren Ligero 

Simbología

Av. Río Churubusco 
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Mapa Vialidad y Transporte
Fuente: Elaboración propia
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•	 Zona Histórica 

•	 Pedregales 

•	 Pueblos y Barrios 

•	 Unidades y zonas habitacionales

Simbología

Linea 3  Indios Verdes-Universidad 
Linea 2  Cuatro Caminos-Taxqueña
Metrobus  Indios Verdes-El caminero
Tren Ligero  Taxqueña-Xochimilco

Estación Metro 

Estación Metrobus 

Estación Tren Ligero 

Nodos Vehiculares

Zona con mayor afluencia turística

Ciudad Universitaria, UNAM 

UAM

CNA

a. Viveros de Coyoacán 
b. Reserva Ecológica del Pedregal
c. Country Club

a

b b

c
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Calz. de la Virgen  

Calz. del Hueso

Benito Juárez

Álvaro Obregón

Iztapalapa

Tlalpan

AICM
25 min 
15 km

Plaza de la 
Constitución

20min 
11 km

Chapultepec
20min 

12.4 km

San 
Ángel

1 . 3 . 4  A n á l i s i s  A l c a l d í a

En general la Alcaldía Coyoacán 
cuenta con principales vías de 
acceso y movilidad, El Centro 
Histórico se encuentra en una 
posición privilegiada por su cercanía 
a las vías de comunicación con el 
resto de la Ciudad como Av. Río 
Churubusco y Calz. de Tlalpan.  

Se encontraron cuatro nodos 
viales que presentan un fuerte 
congestionamiento en horarios 
laborales, de los cuales afectan 
directamente a la Zona Histórica 
del lado poniente el cruce de Av. 
Universidad y Av. M.A. de Quevedo 
y al oriente el cruce de Tlalpan y 
Taxqueña. 

Cabe mencionar que es éste mismo 
perímetro Histórico es donde se 
concentra un mayor aforo y afluencia 
turística por lo que se procede a 
un análisis mayor de los sitios de 
interés turísticos para analizar una 
zona potencial para el proyecto de 
Hotel Boutique Coyoacán. 

Mapa de análisis
Fuente: Elaboración propia
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Fuente: Turismo en CDMX 2014-
2015. Delegación Coyoacán. 

1 . 4  T u r i s m o  e n  l a  A l c a l d í a  C o y o a c á n

L a Alcaldía Coyoacán forma 
parte de tres zonas turíst icas 

del imitas por la Secretaría de 
Tur ismo (SECTUR). 

“Las zonas y corredores 
turíst icos para CDMX son aquel las 
áreas geográficas  que poseen 
recursos y atract ivos tur íst icos, 
sean estos de t ipo natural , 
cul tural  o ambos. Son agrupado 
por el  grado de homogeneidad 
y en corredores turíst icos que 
const i tuyen zonas cont inuas con 
algún grado de concentración 
de las act iv idades con carácter 
tur íst ico.”14   

14	 Turismo en CDMX 2014-2015. Delegación Coyoacán.   

SECTUR

•	 Coyoacán

•	 Tlalpan-Taxqueña  

•	 W.T.C.-San Ángel-C.U. 

Simbología

•	 Delimitación política alcaldías
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S i t i o s  d e  I n t e r é s 
1.	Campus central de la 

Ciudad Universitaria
2.	Centro Histórico de la 

Villa de Coyoacán 

Centros Cul tura les 
3.	Complejo Cultural    

Universitario 
4.	Centro Nacional de las 

Artes

M u s e o s
5.	Frida Kahlo
6.	Anahuacalli 
7.	Museo Nacional de las 

Intervenciones 

E n t r e t e n i m i e n t o  
8.	Foro Cultural Coyoaca-

nense 
   

C u l t o  R e l i g i o s o
9.	Parroquia de San Juan 

Bautista 
10.	 Iglesia de la Conchita
11.	 Iglesia de Santa 

Catarina 

Plazas Comerciales 
12.	Peri-sur 
13.	Gran Sur 
14.	Oasis Coyoacán

Recreación y Deportes
15.	 Zoológico de los 

Coyotes 
16.	 Viveros de Coyoacán
17.	Estadio Olímpico U.
18.	Estadio Azteca

Zona Turística de 
Coyoacán

Zona Turística Tlal-
pan-Taxqueña

Zona Turística WTC-
San Ángel-CU

Zona de Estudio 

1 . 4 . 1  At r a c t i v o s  T u r í s t i c o s

Iztapalapa

Benito Juárez

Álvaro Obregón

Tlalpan

1

2

3

4
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12 13
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15
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Dentro de la alcaldía podemos encontrar una importante oferta cultural que de acuerdo 
a la SECTUR se encuentra en tercer lugar de acuerdo al aforo de los sitios de interés 

turístico de la Ciudad, solo después de la alcaldía Cuauhtémoc y Gustavo A. Madero.

PORCENTAJE DE OCUPACIÓN POR ZONA TURÍSTICA

De las tres zonas turísticas en que la Secretaría de Turismo divide a la Alcaldía Coyoacán, 
el perímetro denominado “Zona Turística de Coyoacán” se ha colocado en los últimos años 
en primer lugar en el porcentaje de ocupación hotelera, con una participación del 72.67% 
en el 201615 muy por encima del promedio anual que fue del 67% en el mismo año. Ésto 
indica una demanda actual, por lo que se procede a analizar la zona de estudio. 

                                               72.66%              63.86%                 69.48%

15	 Actividad Turística de la CDMX, Indicadores 2007-2016. Dirección de Planeación y Desarrollo Turístico.

Gráfica: Elaboración Propia
Datos: Actividad Turística en  la CDMX

Mapa Atractivos Turísticos
Fuente: Elaboración Propia
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Se localiza en la región Nor-
Poniente de la Alcaldía.

Sus limitaciones son:

Poniente: Av. Universidad/Delfín 
Madrigal 
Norte: Ángel Urraza
Sur: Av. del Imán
Oriente: Div. del Norte/Av Aztecas

En la última década la llegada de 
turistas hospedados en la Zona de 
Coyoacán representó un incremento 
del 146% subiendo del 2007 con una 
llegada de 30, 142 huéspedes a 74, 
444 en el 2016 esto fue debió a que 
en el año de 2014 abrió sus puertas 
el segundo hotel en esta zona.

El equipamiento hotelero de ésta 
zona turística se conforma por 
2 establecimientos registrados 
por la Secretaría de Turismo 
como prestadores de servicios de 
hotelería. 

A.	HOLIDAY INN MÉXICO CITY- 
PLAZA UNIVERSIDAD 

B . 	C I T Y  E X P R E S S  P L A Z A 
U N I V E R S I D A D

Como se puede observar 
en el plano siguiente, estos 
establecimientos se encuentran 
dentro de la Alcaldía Benito Juárez, 
ya que las zonas y corredores 
turísticos no se establecen por 
la delimitación política de las 
delegaciones. 
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1 . 4 . 2  Z o n a  T u r í s t i c a  d e  C o y o a c á n

Gráfica: Elaboración Propia
Datos: Actividad Turística en  la CDMX

1

Benito Juárez

Álvaro Obregón

2
3

4
Viveros de Coyoacán
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19
Parque Frida 

Kahlo
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21

Parque 
Xicoténcatl

22
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25
26

S i t i o s  d e  I n t e r é s 
1.	Jardín Centenario
2.	Jardín Plaza Hidalgo 
3.	Cede Delegacional
4.	Viveros de Coyoacán

Centros Cul tura les 
5.	Instituto Italiano de 

Cultura
6.	Centro Cultural Elena 

Garro 
7.	Centro Cultural Rober-

to Cantoral
8.	Casa de la Cultura Je-

sús Reyes Heroles 

M u s e o s
9.	Frida Kahlo
10.	 Casa-Museo León 

Trosky 
11.	 Museo Nacional de la 

Acuarela 
12.	 Museo Nacional de 

Culturas Populares 
13.	 Museo Nacional de 

las Intervenciones 
14.	 Fonoteca Nacional 

(casa de Alvarado)

E n t r e t e n i m i e n t o  
15.	Foro Cultural Coyoa-

canense 
16.	Cineteca Nacional 
  
C u l t o  R e l i g i o s o
17.	 Iglesia de Santa 

Catarina 
18.	 Parroquia de San 

Juan Bautista
19.	 Iglesia de la Conchita
20.	 Capilla San Antonio 

de Padua
21.	 Ex convento de 

Churubusco

Plazas Comerciales 
22.	Mercado Artesanal 

Mexicano 
23.	Oasis Coyoacán
24.	Centro Coyoacán

Otros
25.	 Monumental Casa de 

Emilio el Indio Fernández
26.	La Casa Roja 

 
Hotel 
Límite Zona Turística 
Tlalpan-Taxqueña
Límite Zona Turística 
WTC-San Ángel-CU

B

A

Zona Turística de Coyoacán
Fuente: Elaboración propia

Zona Turística de Coyoacán
Fuente: Elaboración propia
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Actualmente los dos estable-
cimientos que se encuentran 

en dicha Zona, corresponden a dos 
cadenas hoteleras, Holiday Inn y 
City Express, ambos localizados 
dentro de la Alcaldía Benito Juárez 
ya que cabe recalcar que las Zo-
nas Turísticas en las que se divide 
la Ciudad de México van mas allá 
de las delimitaciones políticas. 

Haciendo el análisis de la llega-
da de turistas en la zona, se pue-
de observar que con la apertura del  
segundo establecimiento en 2014 
detonó una fuerte participación de 
ocupación, lo que demuestra que 
la demanda actual soportaría una 
mayor oferta de hospedaje. 

Hablando del Centro Histórico de 
Coyoacán es inexistente un Hotel 
que aproveche los recursos históri-
co-culturales con los que se cuenta, 
un establecimiento vinculado a un 
sector de lujo produciría una ma-
yor derrama económica, y ayudaría 
a divulgar el patrimonio internacio-
nalmente.

1 . 4 . 3  C o n c l u s i o n e s
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Actualmente dentro del Programa 
Delegacional de Desarrollo Urbano 

contempla 5 Programas Parciales de 
Desarrollo Urbano (PPDU), en los que se 
encuentran:

• 	Centro Histór ico de Coyoacán 
• 	El  Carmen 

1 . 5  R e g l a m e n ta c i ó n

De ambos PPDU concluyó su vigencia en 
los años de 2009 y 2003 respectivamente, 
por lo que queda al Departamento del 
Distrito Federal su evaluación y cambios del 
mismo, por lo que de acuerdo al Art. 42 de 
la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito 
Federal, el cual estipula las modificaciones 
de los programas para cambiar el uso 
de suelo en predios particulares, para 

destinarlos al comercio, servicios de bajo 
impacto urbano o a la micro y pequeña 
industria, por lo que el procedimiento del 
cambio de uso de suelo es viable por medio 
de la Secretaría de Desarrollo Urbano y 
Vivienda.(SEDUVI).

Actualmente la SEDUVI realiza con la 
Autoridad de la alcaldía Coyoacán el 

De acuerdo a la SEDUVI,  se necesi ta un “Certif icado Único de Zonif icación del 
uso de Suelo” donde se permita el  uso de servic ios de hospedaje,  los cuales son 
Habitacional  con Of ic ina (HO) y Habi tacional  Mixto (HM)

Programa Parcial de Desarrollo Urbano 
(PPDU) para el Centro Histórico de 
Coyoacán. El aprovechamiento del uso 
de suelo y el tratamiento que debe darse 
a los usos catalogados deberán contar 
con autorización otorgada por el Instituto 
correspondiente para tal afecto, por lo 
que de acuerdo al reglamento de la Ley 

Federal sobre Monumentos y Zonas 
Arqueológicas, Artísticas e Históricas, 
art. 42 es donde se estipulan los requisitos 
necesarios para obtener la autorización 
otorgada por el Instituto correspondiente 
para cualquier obra que se realice en predios 
colindantes a un monumento arqueológico, 
artístico o histórico. 

Fuente: SEDUVI

Fuente: SEDUVI
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El concepto de una analogía se re-
fiere a una semejanza.16 En el caso 

de la arquitectura, los análogos se refie-
ren a un proyecto que sirve como caso 
de estudio para encontrar una compa-
ración con el proyecto a desarrollar, ya 
sea en el diseño espacial, materiales, 
usuarios, programa arquitectónico, 
contexto, concepto, etc. 

Para el proyecto Hotel Boutique 
Coyoacán se seleccionaron dos casos 
de estudio que abarcan diferentes 
tipos de Hoteles Boutique de acuerdo 
a la definición de este mismo; Hotel 
Downtown, ubicado en Isabel la 
Católica 30, entra en la categoría de 
hoteles boutique histórico, ya que se 
encuentra en lo que un día fue “El palacio 
de los condes de Miravalle” y a su vez 
nos ayudará a estudiar la intervención 
que se llevo a cabo en el recinto, por 
medio del diseño espacial  del hotel, 
el uso de materiales y mobiliario, las 
amenidades que se ofrecen, así como 
los usuarios que hacen uso de este 
establecimiento, costo por habitación  y 
la importancia del contexto en el que se 
emplaza el recinto. 

En segundo lugar se hablará del 
Hotel La Valise, ubicado en Tonalá 53, 
cuenta solamente con 3 habitaciones 
conceptuales con diseño independiente 
y a su vez este establecimiento 
podemos catalogarlo dentro de los 
hoteles boutique de lujo. Se analizará la 
solución empleada de cada habitación, 
así como el uso de materiales y diseño 
de mobiliario, los usuarios partícipes, 
costos y el contexto del establecimiento. 

16	 Real Academia Española

1 . 6  A n á l o g o s 

Fuente: downtownbeds.com Fuente: lavalisecdmx.com
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Cherem Arquitectos
Isabel la Católica 30
Cuauhtémoc, CDMX
Área: 6, 435 m2

Hotel: 2, 530 m2

$320 - 1,060 USD
Prom. $690 USD

1 . 6 . 1  H o t e l  D o w n t o w n

HOTEL COMERCIO

HOSTAL

ADMÓN.

Downtown México se ubica en el corazón 
del centro de la Ciudad de México, donde 

siglos atrás se encontraba la ciudad de la Gran 
Tenochtitlan, actualmente se encuentra  sobre 
la calle de Isabel la Católica, a una cuadra del 
corredor peatonal-comercial Madero, y enfrente 
del Casino Español de México. Se emplaza en 
un perímetro rodeado de plazas y monumentos 

históricos reconocidos internacionalmente, 
como la Plaza de la Constitución, la Catedral 
Metropolitana, Palacio Nacional, el Museo 
del Templo Mayor, La Profesa y al rededor 
de distintos comercios y restaurantes. En 
cuanto a la traza urbana se puede observar la 
ortogonalidad de sus calles  y la forma de los 
predios que responden a esta misma traza. 

DOWNTOWN MÉXICO

Casino Español de México

Plaza de la Constitución 

Catedral y Sagrario Metropolitano

Palacio Nacional 

Museo del Templo Mayor

Templo de San Felipe Neri (La Profesa)

Calle Isabel la Católica 
Corredor  Francisco I. Madero 

Fuente: Google Earth

L o c a l i z a c i ó n

CALLE ISABEL LA CATÓLICA

C
O

R
R

ED
O

R
 M

A
D

ER
O

Fuente: Google Earth

En el siglo XVII fue el palacio de los condes 
de Miravalle, lo que responde a la arquitectura 
típica de la época con patios centrales que 
ayudan a una óptima iluminación y ventilación 
natural, así como el uso de materiales como 
piedra volcánica en la mayoría de los muros y 
cantera en la fachada para resaltar las ventanas. 

Hoy en día es un edificio totalmente 
rehabilitado donde se preservó las fachadas 
originales tomando a favor la  distribución 
del espacio, destinado no solo al servicio de 
hospedaje sino que los 2 primeros niveles hay 
una diversidad de actividades destinadas al 
comercio. 

Fuente: downtownbeds.com

Almenas que coronan 
el muro en fachada 

Marco de ventanas con 
almohadillado de  can-
tera

Cornisa en pie de ven-
tanas para juego de vo-
lúmenes  Planta baja y primer 

nivel destinados a co-
mercio

Segundo nivel destina-
do únicamente a servi-
cio de hospedaje

Terraza/Roof top bar
Pool Tarrace

Pieza clave  en acce-
so principal y ventana 
superior con logo del 
recinto

MATERIALES
•	Piedra Volcánica
•	Cantera
•	Madera
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Vestíbulo

Comercio

Esparcimiento

Administración

Servicios

Circulaciones vert.

Circulaciones horiz.
CALLE ISABEL LA CATÓLICA

ACCESO

C o m e r c i o

PB

Uso de naturaciones (muro verde)
como elemento de diseño en patio la-
teral para remate visual y micro-climas.

Tiendas, galerías 
boutique y restauran-
te de cocina de autor 
(azul histórico) en pa-
tio principal.

Circulación perimetral  

Núcleo principal de circulaciones 
verticales.

Semiarcos con columnas circula-
res de piedra.

Uso de vegetación que sirve no 
sólo de elemento decorativo sino 
que a su vez sirve como barrera 
visual, separando los diferentes 
ámbitos del establecimiento. 

Fuente: downtownbeds.com

Fu
en

te
: d

ow
nt

ow
nb

ed
s.

co
m

 Imagen: archdaily.mx
Gráficos: Elaboración propia 

MATERIALES
•	Piedra Volcánica
•	Cantera
•	Ladrillo 
•	Mobiliario de diseño

Fuente: www.greatsmallhotels.com

Escalera principal
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En el segundo nivel es donde se 
ofrece el servicio de hospedaje, 
siendo en esa planta donde 
se encuentran un total de 17 
habitaciones de hotel y en la 
parte posterior se cuenta con un 
área destinada a habitaciones de 
hostal, en cuantos usuarios de los 
diferentes usos del establecimiento, 
no existe una  comunicación 
directa ya que el hostal cuenta con 
circulaciones verticales separadas. 

Las circulaciones principales son 
perimetrales gracias a los 3 patios 
que se encuentran en el proyecto, 
la traza es totalmente ortogonal, 
misma del antes palacio. 

Vestíbulo 

Habitaciones

Esparcimiento 

Servicios

Circulaciones vert.

Circulaciones horiz.

Escalera como ele-
mento característico 
del establecimiento 
gracias a su diseño y 
los elementos como la 
herrería y los vitrales y  
el mural como remates 
visuales

Mobiliario del desayunador 
como elementos de contras-
te en la gama de colores 

Semiarcos  en todo el pe-
rímetro del patio que rema-
tan con columnas circula-
res de piedra.

Fuente: downtownbeds.com

H
O

TE
L

H
O

S
TA

L

 Imagen: archdaily.mx
Gráficos: Elaboración propia 

H o s p e d a j e

2N

Fuente: downtownmexico.com

Patio Principal



48 49

Colonial Queen (8 hab) 
25 m2

Independence Suite (3 hab) 
50 m2

Revolution Suite (3 hab) 
70 m2

Vestíbulo

Dormitorio

Sala de estar

Baño

 Imágenes: archdaily.mx
Gráficos: Elaboración propia 

H a b i t a c i o n e s

Fuente: downtownbeds.com

Bóveda catalana

Celosía de ladrillos 
en baños 

Mobil iar io de 
madera aparente 

Doble al tura en 
habi taciones 

Piedra Volcánica apa-
rente en muro, misma 
que en fachada 

Fuente: downtownbeds.com
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Hotel Downtown 
México

A n á l i s i s  d e  Á r e a s  y  U s u a r i o s

Fuente: Elaboración Propia

De acuerdo al área del establecimiento 
destinada al uso del hotel boutique, el 
mayor porcentaje ocupado es para las 
habitaciones (31.44%), seguido de los 
servicios complementarios como los 
patios, terraza, roof garden  y el área 
de la alberca.

En cuanto al número de usuarios, 
esta destinado para 34 huéspedes 
contemplando dos usuarios por 
habitación. A su vez, el uso de la 
terraza esta pensado no solo para el 
número de huéspedes sino también 
para eventos secundarios (privado), 
teniendo un aforo de 122 personas 
para estas actividades. 

Aforo: 156 usuarios 

Fuente: Elaboración Propia
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1 . 6 . 2  H o t e l  L a  Va l i s e 

Tonalá 53
Roma norte, CDMX
Área: 424 m2

$ 355-415 USD
Prom. $385 USD

LA VALISE

Fuente de las Cibeles 

Plaza Río Janeiro 

Calle Tonalá

Av. de los Insurgentes 

La Valise es un pequeño hotel 
boutique, que se enfoca en viajeros 

que buscan un diseño vanguardista.

 Ubicado en la Colonia de la Roma, 
a unas cuadras de monumentos como 
Fuente de las Cibeles, Plaza Río de 
Janeiro y a un costado de la importante 
Av. de los Insurgentes. 

Fuente: Google Earth

TO
NALÁ

TABASCO

COLIMA

Actualmente considerado como una de las 
estancias con más tendencia de CDMX con tan 
solo 3 habitaciones conceptuales con un diseño 
característico por cada habitación, donde el 

uso del mobiliario es el protagonista del color 
en cada habitación,  se encuentra dentro de un 
edificio de estilo francés de principios del S. XX 
sobre la calle de Tonalá 53.

Cantera en balcón 
y en perímetros de 
ventanas para juego 
de volúmenes y con-
traste de colores.

Almohadillado en 
planta baja con can-
tera

Niveles superiores 
con color que con-
trasta con cantera.

Fuente: Google Earth

Fuente: Google Earth
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H a b i ta c i o n e s 

El Patio 75 m2

La primera suite, mezcla es-
tilo francés con el mexicano. 
Como elemento característico 
de esta suite y debido a su 
nombre, cuenta con un patio 
interno en el cual cuelga una 
hamaca  y un columpio, ade-
más de contar con estancia, 
bar y  baño con tina.

1n 

Vestíbulo

Sala de estar

Dormitorio

Cocineta

Baño

Patio/terraza
Imágenes y plano, fuente:

lavalisecdmx.com

La Luna 70 m2

Ubicada en un segundo 
nivel, se encuentra La Luna, 
combinando mobiliario 
mexicano del sigo XX. 
Su nombre se debe a que 
dentro de la suite se encuentra 
una parábola (luna) que gira 
en su propio eje dividiendo la 
sala de estar del dormitorio. 
Además cuenta con cocina, un 
baño con tina que ocupa un 
tercio de la suite. 

2n 

Vestíbulo

Sala de estar

Dormitorio

Cocineta

Baño

Patio/terraza
Imágenes y plano, fuente:
lavalisecdmx.com



56 57

La Terraza 90 m2

Como concepto, en esta suite es 
posible crear un espacio único uniendo 
el interior con el exterior, o viceversa, 
ya que gracias a su ubicación y por 
medio de un sistema de rieles, la cama 
se puede desplazar hacia la terraza, 
abriendo de igual forma el ventanal 
principal de la habitación lo que permite 
fusionar ambos ámbitos y crear una 
experiencia totalmente diferente a 
cualquier otra habitación convencional. 

 

3n 

Vestíbulo

Sala de estar

Dormitorio

Cocineta

Baño

Patio/terraza

Imágenes y plano, fuente:
lavalisecdmx.com
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Como se puede observar, en los 
hoteles boutique el diseño de 

interiores es fundamental para el éxito 
del mismo, ya que por medio de este 
se pueden obtener las atmósferas 
requeridas para las necesidades de 
los usuarios. El área comúnmente 
destinada para el uso de habitaciones 
puede ser desde 25 hasta 90 m2 según 
los casos de estudio analizados. 

El diseño de interiores juega un 
papel de suma importancia, ya que 
por medio de este es como se da 
respuesta a las diferentes necesidades 
de los usuarios que buscan un diseño 
y características representativas 
respecto al lugar de viaje. Se puede 
observar que cada diseño contempla 
elementos conceptuales para dar un 
carácter propio al espacio, ya que a su 
vez, una de las ventajas de los hoteles 
boutique es que al contar con muy 
pocas habitaciones, la atención se fija 
en su totalidad al diseño de interiores 
y mobiliario, incluso el diseño de 
interiores en las habitaciones o suites 
podría ser diferente entre cada una, 
convirtiéndose en un atractivo más 
para los usuarios. 

Los usuarios que concurren un 
hotel boutique suelen ser personas 
con alto poder adquisitivo que buscan 
estos establecimientos no solo por la 
atención personalizada que se brinda 
por parte de los empleados del recinto, 
sino que también esperan encontrar 
un diseño único en el mundo que 
responda  y represente a la cultura del 
lugar, brindando mas que hospedaje, 
experiencias de vida. 

Las necesidades de los usuarios 
pueden ser desde una gastronomía 
típica del lugar o internacional, 
experiencias visuales por medio del 
diseño de interiores con un espacio de 
vanguardia, confort y cultura, así como 
seguridad por parte del establecimiento. 

En el caso del Downtown México, ofrece 
una tercera parte del área del recinto 
destinada al comercio, donde se puede 
encontrar tiendas boutique y galerías de 
diseñadores mexicanos, y una amplia 
gama de gastronomía de la región. Todas 
estas actividades son pensadas para el 
mismo usuario del hotel boutique o en su 
caso para el público en general. 

La ubicación de un hotel boutique como 
se vio en la definición de este concepto 
y en sus casos de estudio analizados, 
es de suma importancia, ya que el 
emplazamiento es fundamentalmente 
estratégico para el éxito del mismo, 
donde la importancia  de una influencia 
histórica, cultural y comercial del contexto 
es vital. 

1 . 6 . 3  C o n c l u s i o n e s  A n á l o g o s
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1 . 7  U s u a r i o s 

En cuanto a los usuarios flotantes, 
el proyecto esta destinado para un 
huésped con alto poder adquisitivo, que 
busca un diseño único  y representativo 
en el lugar de viaje respecto a la 
cultura, amenidades distintivas, 
así como una atención y servicio 
personalizado y seguridad. El mercado 
de hotel boutique generalmente se fija 
en clientes promedio que van desde los 
20 a los 50 años de edad. 

El total de usuarios flotantes lo 
determina el número de habitaciones 
del establecimiento. Además de los 
usuarios de las actividades secundarias.

Dentro del proyecto de hotel 
boutique podemos identificar o 

los usuarios permanentes que dan 
servicio en el establecimiento, deben ser 
altamente calificados e instruidos para 
atender a los huéspedes. El personal de 
recepción y de atención en general es 
un personal bilingüe, los administrativos 
pueden ser licenciados en turismo o 
en el área correspondiente, personal 
de relaciones públicas,  el personal 
de seguridad debe contar con los 
conocimiento necesarios para cualquier 
siniestro o evento desafortunado, y el 
personal de servicio, mantenimiento y 
limpieza.



62 63

1 . 8  C o n c l u s i o n e s  d e  A n t e c e d e n t e s

Como se ha dicho a lo largo del 
capitulo, al rededor de toda la  

alcaldía Coyoacán podemos encontrar 
sitios de gran afluencia turística, así 
como recintos únicos en Ciudad de 
México, hablando de lugares como 
la Ciudad Universitaria y el Centro 
Histórico de Coyoacán. 

De acuerdo a las características de 
un hotel boutique, el Centro Histórico 
de Coyoacán cumple con las posibles 
demandas que busca el usuario de 
un hotel boutique, ya que cuenta con 
un carácter histórico fundamental, 
un fuerte aforo de comercio, 
gastronomía representativa y ejemplos 
arquitectónicos característicos no sólo 
de la época colonial sino vanguardistas. 

En cuanto a los tipos de hotel 
boutique, se piensa el proyecto dentro 
de los hoteles boutique de lujo, donde 
no necesariamente tiene que ser dentro 
de un establecimiento histórico pero sí 
rodeado de recintos con importancia  
histórica

Dentro del Centro Histórico de 
Coyoacán,  en la colonia de Santa 
Catarina, se ubica la calle de Francisco 
Sosa, que a su vez es la calle con más 
antigüedad al sur de CDMX y por ende 
una de las más importantes de la ciudad. 
A lo largo de esta calle se encuentran 
predios semi-baldios y con construcción 
existente que se caracterizan como 
potenciales para este proyecto,  donde 
su ubicación es estratégica en cuanto 
a accesibilidad, cercanía de sitios 
de interés, como la Capilla y parque 
Santa Catarina, Casa de Cultura Reyes 
Heroles, el Instituto Italiano de Cultura 
y tan solo a 3 cuadras  de rematar con 
la entrada de lo que un día fue el  atrio 
de la Iglesia  de San Juan Bautista en 
el actual Jardín Centenario.

El contar con un uso de suelo 
habitacional en la zona de estudio, 
SEDUVI cuenta con un certificado único 
de zonificación del uso de suelo para el 
cambio que se necesita en el terreno 
potencial con el uso que autorice el 
servicio de hospedaje. Al encontrarse 
dentro de una zona protegida se 
necesitará con un permiso especial del  
INAH. 

En el siguiente capitulo se hablará de 
este terreno y el análisis de sitio.



64 65

Á r e a d e  E s t u d i o
y 
A n á l i s i s  d e l 
c o n t e x t o 2
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2 . 1  Á r e a  d e  E s t u d i o

Centro Histórico de Coyoacán

Barrio Santa Catarina 

Villa Coyoacán 

Barrio de la Concepción

San Lucas 

Del Carmen 

Perímetro de Protección
Calle Francisco Sosa

Colonias

S i t i o s  d e  I n t e r é s
 
1.	Puente de Panza Cola
2.	Capilla de San Antonio 

de Padua
3.	Fonoteca Nacional 

(casa de Alvarado)
4.	Museo Nacional de la 

Acuarela
5.	Monumental Casa de 

Emilio el Indio Fernández

6.	Capilla de Santa           
Catarina

7.	Parque Santa Catarina
8.	Instituto Italiano de 

Cultura
9.	Jardín Centenario
10.	Parroquia de San 

Juan Bautista

Predio Potencial

Inmueble Catalogado
 
Perímetro de
 protección

Fco. Sosa 

Barrio de Santa Catarina 
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Fuente: Elaboración Propia

La elección de predio se llevó a 
cabo mediante un análisis del área 

de estudio delimitado por la Colonia 
Santa Catarina, lugar que presenta 
características de un barrio de la época 
colonial gracias a la traza e imagen 
urbana que se ha conservado. A su 
vez, es un barrio que se encuentra 
dentro de un área de conservación 
patrimonial debido al valor histórico, 
cultural y artístico que posee, donde 
se encuentran un gran número de 
monumentos históricos catalogados 
por el INAH. 

Dentro de esta colonia se ubica la 
calle de Francisco Sosa, una de las 
vías principales para llegar al Centro 
Histórico de Coyoacán, comienza en 
Av. Universidad en el puente de Panza 
Cola junto a la capilla de San Antonio 
de Padua y termina rematando con los 
arcos de lo que un día fue el atrio de la 
Iglesia principal de Coyoacán, primera 
en su magnitud en la historia de la 
Nueva España17

Debido a la importancia histórica 
y cultural que conlleva esta vía, se 
decidió implementar un recorrido por 
la calle de Francisco Sosa en busca de 
predios potenciales que cumplieran con 
las características necesarias de un hotel 
boutique. 

17 Novo, Salvador. “Historia y leyenda de Coyoacán.” 

Mapa Centro Histórico de Coyoacán
Fuente: Elaboración Propia
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                                          DIRECCIÓN
CATEGORÍA

FCO. SOSA 396 FCO. SOSA 374 FCO. SOSA 327 FCO. SOSA 283 FCO. SOSA 114 FCO. SOSA 102 

Sup del predio (m²) 836 4,980 1,071 953 464 388
Área libre 40% 40% 35% 35% 35% 35%

Altura máxima 7.5 7.5 7.5 7.5 7.5 7.5

Superficie de desplante (COS) 501.6 2,988 696.15 619.45 301.6 252.2
Superficie máx de construcción (m²)

2 niveles (CUS)
1003.2 5976 1392.3 1238.9 603.2 504.4

Superficie Libre (m²) 334.4 1992 374.85 333.55 162.4 135.8

Edificio Catalogado 

Terreno (semivaldio)
Área destinada a habitaciones (m²)

40%
401.28 2390.4 556.92 495.56 241.28 201.76

Núm potencial de habitaciones 
(40 m² promedio)

10 hab. 59 hab. 4 rec. 13 hab. 3 rec. 4 rec.

Costo terreno p/ m²
$30,000

$25,080,000 $149,400,000 $32,130,000 $28,590,000 $13,920,000 $11,640,000

VIVEROS 550 m (7min) 450 m (5min) 400 m (5min) 800 m (9min) 1 km (12min) 1.1 km (13min)

PLAZA STA CATARINA 700 m (9min) 650 m (8min) 450 m (6min) 230 m (3min) 350 m (4min) 400 m (5min)

JARDÍN CENTERNARIO 1.4 km (18min) 1.4 km (18min) 1.2 km (16min) 550 m (7min) 450 m (6min) 400 m (5min)

CATEGORÍA

ba c d e f

2 . 1 . 1  A n á l i s i s  d e  l o s  P r e d i o s  P o t e n c i a l e s

De los 6 predios potenciales se 
analizó las diferentes categorías 

indispensables para la selección 
del predio que cumpliera con los 
criterios necesarios para el desarrollo 
del proyecto. Tomando en cuenta la 
superficie máxima de construcción de 
cada uno, se consideró un 40% de 
esta área destinada para alojamiento, 
de este modo se obtuvo un numero 
estimado de habitaciones potenciales 
de cada predio, caso que no aplica 
para los predios de Fco. Sosa 327, 
114 y 102, ya que estos cuentan con 
una construcción existente y solo se 
consideró el número de recámaras con 
las que cuentan estos mismos. Por otro 
lado, se hizo un estudio de la cercanía 
de los principales sitios de interés 
turístico, como lo son: Los Viveros de 
Coyoacán, la Plaza Santa Catarina 
y el Jardín Centenario, estudio que 
sirvió para considerar los principales 
recorridos peatonales del proyecto 
o hacia el proyecto. Y por último, de 
acuerdo a un análisis del costo por 
metro cuadrado en la zona, se valoró 
el posible financiamiento del proyecto. 

El terreno ubicado en Francisco 
Sosa 283, cuenta con posibles 13 
habitaciones de acuerdo al análisis 
realizado con las áreas de los casos de 
estudio para el sector de alojamiento, 
es un predio semi-baldio y el tiempo 
de las trayectorias a los diferentes 
sitios es menor a 10 min. por lo que se 
decidió seleccionar este terreno para el 
desarrollo del proyecto Hotel Boutique 
Coyoacán.

Tabla Predios Potenciales
Fuente: Elaboración Propia



70 71
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2 . 2 . 1  A n á l i s i s  d e l  s i t i o
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Fuente: Elaboración Propia

Estudio Contextual 

El proyecto Hotel Boutique 
Coyoacán, se ubicará en una 

zona de fácil acceso ya que se 
emplaza junto a dos de las principales 
vías de acceso al Centro Histórico de 
Coyoacán; la calle Francisco Sosa 
proveniente de Av. Universidad y la 
calle de Pino proveniente de Miguel 
Ángel de Quevedo. 

Sobre ésta misma calle, hace recorrido 
el tranvía turístico que parte del Centro 
Histórico, lugar que queda tan solo a 
500 metros del Hotel Boutique. 

La ubicación del proyecto incita a 
recorridos peatonales sobre las calles y 
callejones característicos de la Colonia 
Santa Catarina, conociendo uno de los 
principales Barrios de la Ciudad junto 
con sus leyendas y los diferentes sitios 
de interés turísticos y culturales que 
rodean a este predio. 

 

Predio Seleccionado

Inmueble Catalogado

Jardines y plazas

Capilla de Sta Catarina

Restaurante

Cafetería

Galería de Arte

Calle
Francisco Sosa

Vías secundarías 

Trayectorias Peatonales

Tranvía Turístico

Módulo de Bicis

Vientos Dominantes

Trayectoria Solar

S i t i o s  d e  I n t e r é s
 
1.	Parque Santa Catarina
2.	Casa de Cultura Jesús 

Reyes Heroles
3.	Escuela Bicultural de 

Cine y Actuación
4.	Parque Santa Catarina
5.	Instituto Italiano de 

Cultura

Mapa Análisis de Sitio
Fuente: Elaboración Propia
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Contra fachada Norte (calle Fco. Sosa)

Contra fachada Sur (Calle Venustiano Carranza)

Contra fachada Este (Calle Pino)

2 . 2 . 2  P e r f i l e s  d e l  C o n t e x t o

Melchor
Ocampo

Fco. Sosa Pte. Venustiano 
Carranza

PinoParque Santa
 Catarina Cda. Fco. Sosa

Casa de Cultura 

Reyes Heroles     

Encantada Ayuntamiento

Parque Santa
 Catarina

4.
00

3.
50

3.
50

7.
50

11
.0

0
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2 . 2 . 3  A n á l i s i s  d e l  L e n g u a j e  A r q u i t e c t ó n i c o

A lo largo de la Calle Francisco 
Sosa se emplazan 67 Monumentos 
Históricos catalogados por el INAH, los 
cuales algunos de ellos se sometieron 
a un análisis para determinar un 
lenguaje arquitectónico,  materiales, 
características tipológicas, sistemas 
constructivos, paleta de colores, entre 
otros, ya que el inmueble afecto al 
patrimonio cultural urbano histórico 
requiere criterios de intervención  de 
acuerdo a la Normatividad de Uso de 
Suelo. 

Fuente: Elaboración Propia
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Materiales: Piedra Volcánica, Cantera, Madera, Hierro

Pináculos NichoCornisa

Basamento de  
piedra  volcánica

F c o .  S o s a  # 4 1 2  ( C a s a  d e l  S o l )

Fuente imágenes: Elaboración Propia

F c o .  S o s a  #  3 8 3  ( C a s a  d e  A lva r a d o )

Cornisa AjaracasAlmohadillado 
de cantera

Materiales: Cantera, Madera, Hierro

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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Materiales: Piedra Volcánica, Cantera, Madera, Hierro

F c o .  S o s a  # 3 6 9

Almoha-
dillado 

Friso con  
ajaracas Cornisa

Basamento de  
piedra  volcánica

Fuente imágenes: Elaboración Propia

Remate superior con 
celosía de barro

Materiales: Cantera, Celosía de barro, Madera, Hierro

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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F c o .  S o s a  # 3 4 3  ( C a s a  d e l  C a p i t á n  N e g r e t e )

Materiales: Cantera, Madera, Hierro

Cornisa

Fuente imágenes: Elaboración Propia

Materiales: Cantera, Madera, Hierro

Herrería forjada

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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F c o .  S o s a  # 2 7 7 / # 2 6 7

Materiales: Ladrillo recocido, Madera, Hierro

Almohadillado de 
ladrillo

Basamento de 
ladrillo

Fuente imágenes: Elaboración Propia

F c o .  S o s a  # 2 7 1

Materiales: Piedra Volcánica, Madera, Hierro

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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F c o .  S o s a  # 2 6 3  ( L a  C a s a  d e  l a  V i r g e n )

Materiales: Piedra Volcánica, Cantera, Madera, Hierro

Fuente imágenes: Elaboración Propia

Basamento de  
piedra  volcánica

Materiales: Piedra Volcánica, Cantera, Madera, Hierro

Cantera en 
contorno de acceso

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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F c o .  S o s a  # 2 4 8

Materiales: Ladrillo en cornisa, Madera, Hierro

Fuente imágenes: Elaboración Propia

Cornisa

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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F c o .  S o s a  # 2 4 4

Materiales: Piedra Volcánica, Cantera, Madera, Hierro

CornisaAlmohadillado de 
cantera

Basamento de 
piedra volcánica

Fuente imágenes: Elaboración Propia

F c o .  S o s a  # 2 5 4  /  # 2 4 3

Materiales: Piedra Volcánica, Ladrillo, Madera, Herrería

Basamento de 
piedra volcánica

Rodapié de 
piedra volcánica

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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F c o .  S o s a  # 2 2 6

Materiales: Tezontle, Cantera, Madera, Hierro

Almenas Arco
Trilobulado

Friso y 
Cornisa Ajaracas

Fuente imágenes: Elaboración Propia

Materiales: Tezontle, Madera, Hierro

Basamento de 
Tezontle

Fuente imágenes: Elaboración Propia
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FS 412

FS 383

FS 369

FS 369.2

FS 343

FS 343.2

FS 271

FS 267

FS 263

FS 263.2

FS 248

FS 248.2

FS 244

FS 243

FS 226

FS 226.2

El Barrio de Santa Catarina, se 
encuentra inmersa en la arquitectura 

de la época colonial, algunas fachadas 
cuentan con ornamentación mudéjar 
como las ajaracas. 

Sin duda los colores predominantes 
en muros, son de un color intenso que 
van desde la gama de cálidos a fríos, 
contrastando con colores neutros en 
detalles arquitectónicos, como lo son 
las cornisas en blanco o en cantera 
aparente, algún marco de ladrillo 
aparente en nichos. 

En cuanto a los vanos, predomina el uso 
de la madera en puertas y ventanas, 
contrastando con herrería forjada de la 
época en ventanas con un tono neutro. 

Es evidente que el macizo (muros) 
predominan sobre el vano (puertas 
y  ventanas), con una proporción 
promedio de 1:4. 

2 . 2 . 4  C o n c l u s i o n e s  d e l  C o n t e x t o
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CFE

CFE

2 . 3  T e r r e n o

Fuente: Elaboración Propia

Planta arquitectónica del predio
Fuente: Elaboración Propia

Fuente: Elaboración Propia

Fachada Sur 

Fachada norte (pan coupé)
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24/10/2016 Normatividad Uso de Suelo

http://ciudadmx.df.gob.mx:8080/seduvi/fichasReporte/fichaInformacion.jsp?nombreConexion=cCoyoacan&cuentaCatastral=052_153_01&idDenuncia=&ocultar… 1/4

Fecha:24/10/2016 09:19:40 PM | Imprimir | Cerrar

Información General

Cuenta Catastral 052_153_01
 
Dirección
   
Calle y Número: PRESIDENTE CARRANZA 283
Colonia: STA CATARINA
Código Postal: 04010
Superficie del Predio: 953 m2

"VERSIÓN  DE  DIVULGACIÓN  E  INFORMACIÓN,  NO
PRODUCE  EFECTOS  JURÍDICOS".  La  consulta  y
difusión  de  esta  información  no  constituye
autorización,  permiso  o  licencia  sobre  el  uso  de
suelo.  Para  contar  con  un  documento  de  carácter
oficial  es  necesario  solicitar  a  la  autoridad
competente,  la  expedición  del  Certificado
correspondiente.

Ubicación del Predio

Predio Seleccionado

Este  croquis puede no  contener  las ultimas modificaciones
al predio, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
cabo por el propietario.

Zonificación

Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: %
Área
Libre

M2 min.
Vivienda:

Densidad Superficie
Máxima de

Construcción
(Sujeta a

restricciones*)

Número de
Viviendas

Permitidas

Habitacional Unifamiliar 
Ver Tabla de Uso

0 7.5 35 120 F_CHC
(una

vivienda
por cada

500.00 m2
)

0 2

Normas por Ordenación:
Actuación

inf. de la Norma

Las Áreas de Conservación Patrimonial son los perímetros en donde aplican normas y restricciones
específicas con el objeto de salvaguardar su fisonomía, para conservar, mantener y mejorar el patrimonio
arquitectónico y ambiental, la imagen urbana y las características de la traza y del funcionamiento de
barrios, calles históricas o típicas, sitios arqueológicos o históricos y sus entornos tutelares, los
monumentos nacionales y todos aquellos elementos que sin estar formalmente catalogados merecen tutela
en su conservación y consolidación.

Particulares

inf. de la Norma Alturas
inf. de la Norma Estacionamiento
inf. de la Norma Uso Habitacional
inf. de la Norma Excepciones a la normatividad vigente
inf. de la Norma Vivienda unifamiliar

2 . 3 . 1  N o r m a t i v i d a d

Al ser un inmueble afecto al 
patrimonio cultural urbano 

de valor histórico y/o artístico y/o 
patrimonial, dentro de los polígonos de 
área de Conservación Patrimonial 

CRITERIOS DE INTERVENCIÓN

Cualquier intervención deberá 
respetar, destacar y realzar 
las características tipológicas, 
arquitectónicas, de partido 
arquitectónico y fachadas, sistemas 
constructivos, materiales, etc. del 
inmueble afecto al patrimonio cultural 
urbano de valor histórico, artístico, 
integrándose a éste a través de la 
composición y el lenguaje arquitectónico 
del proyecto. 18

18	 Normatividad de Uso de Suelo, SEDUVI 

Fuente: SEDUVI
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CFE

CFE

ARQ. M.V. MÁXIMO OCTAVIO CAMPOY MORENO
ARQ. LUIS ALFONSO GÓMEZ Y RODRÍGUEZ 
ARQ. LEÓN FELIPE DE LA GARMA GALVÁN

CFE

CFE

ARQ. M.V. MÁXIMO OCTAVIO CAMPOY MORENO
ARQ. LUIS ALFONSO GÓMEZ Y RODRÍGUEZ 
ARQ. LEÓN FELIPE DE LA GARMA GALVÁN

2 . 3 . 2  L e va n t a m i e n t o  A r q u i t e c t ó n i c o
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La tabla siguiente, es el resultado 
de un análisis de las necesidades 

espaciales que requiere un hotel 
boutique de acuerdo a la investigación 
de los capítulos previos y a su vez, un 
estudio del mismo terreno para delimitar 
las áreas al proyecto. 

Cada espacio o componente del 
proyecto, se clasificó dentro de un 
subsistema que de acuerdo al uso en 
común entre cada uno de ellos por lo 
que se generaron 6 grandes sectores: 

1. VESTÍBULO 

2. COMERCIO 

3. ESPARCIMIENTO 

4. ALOJAMIENTO 

5. ADMINISTRACIÓN 

6. SERVICIOS 

A su vez, se incluye una propuesta del 
número de usuarios que podrían hacer 
uso de cada espacio.

 Por último, en cuanto a reglamentación 
se incorporó una sección donde se hace 
una comparativa entre las dimensiones 
mínimas de acuerdo al RCDF, seguido 
de las dimensiones propuestas para el 
proyecto y por último las dimensiones 
que el  Fondo Nacional de Fomento al 
Turismo (FONATUR) considera para 
catalogar a un hotel de cinco estrellas. 

2 . 4  P r o g r a m a 

A r q u i t e c t ó n i c o
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DIM. FONATUR OBSERVACIONES 
PERMANENTES FLOTANTES M2 LADO MIN ALTURA M2 M2

Plaza de Acceso 1 Transición exterior / interior Exterior, vestíbulo exterior, rampa est. 57 Área libre

 Patio (Vest. Interior) 1 Distribución a sectores principales 50 Comercio, Esparcimiento, Alojamiento, Admón. 220

Sanitarios 1/1 Personal Vest. Interior, Comercio 33 8
SUBTOTAL 0 50 310 45 7.27%

Boutique
(Moda independiente 

mexicana)
1 Exhibición y venta de moda nacional 2 20 Vestíbulo int., Comercio 6.00 2.00 2.50 40

Boutique
(Moda independiente 

mexicana)
1 Exhibición y venta de moda nacional 2 23 Vestíbulo int., Comercio 6.00 2.00 2.50 45

Boutique
(Moda independiente 

mexicana)
1 Exhibición y venta de moda nacional 2 25 Vestíbulo int., Comercio 6.00 2.00 2.50 50

Exhibición 1 Exhibición al publico - - Exterior, Abastecimiento, Boutiques 20
Abastecimiento 1 Abstecer a tiendas Boutique - - Exhibición, Boutiques, Patio maniobras (est) 41.5

Área de comensales 1 Degustación de alimentos
11 (1 hosttes, 

8 meseros, 
2 busboy)

70 Vestíbulo, comercio, sanitarios 2.70 140

Área de cocina: Preparación de alimentos
Guardado 2 Almacenamiento de alimentos 1 Abastecimiento, áre de descarga
lavado 1 Lavado de utencilios y alimentos 2 Guardado, Preparado
Preparado 1 Preparado y cocción de aliementos 4 Lavado, Barra de entrega
Barra de entrega 1 1 Área de comensales
Sanitarios Empleados 1 Personal Guardado

SUBTOTAL 25 138 394.5 11.34%
Vestíbulo Circulaciones vert / hor. 1 Distribución a sectores principales Spa, Bar, Fire Pit, Alberca, Sanitarios 73.5

Sauna, Masaje y tratamientos 1 Relajación y tratamientos estéticos 2 5 Vestíbulo, Jardín Zen, Regaderas / vestidores 56

Jardín Zen 1 Relajación y clases Yoga 1 5 Spa, Regaderas / vestidores 27

Terraza Fire Pit 1 Descanso de usuarios, entretenimiento 6 Vestíbulo, Bar, Alberca 50

Alberca 1 Deporte, entretenimiento 10 Área bronceado, Roof Garden, Bar, Sanitarios 50

Área bronceado (Roof garden) 1 Descanso y bronceado 8 Alberca, Roof Garden, Bar, Sanitarios 85

Regaderas / Vestidores 3 / 2 Higiene 33
Bodega 1 Almacenamiento Barra de Preparado 5

Barra preparado / lavado 1 Preparado de bebidas 2 Guardado, Barra Comensales 21

Área comensales (Terraza) 1 Degustación de bebidas 3 50 VestíbuloBarra de Preparado, FirePit , Alberca, 
Sanitarios

85

Sanitarios 1 Personal Vestíbulo 32
SUBTOTAL 8 84 517.5 14.88%

Lobby 1 Recibimiento y espera de huéspedes 2 8 Recepción, Patio, Comercio,  Habitaciones, 
Desayunador

14 15

Recepción 1 Check-In Check-Out, Atención a Huespedes 2 Lobby, Equipaje, Patio, Administración 13

Equipaje 1 Guardado de Equipaje Recepción 5
Sanitarios 1 Personal Lobby, Desayunador 34 8

Circulaciones vert / hor. Distribución a sectores principales Recepción, Patio, Comercio,  Habitaciones, 
Desayunador

100

Área de comensales 1 Degustación de alimentos 16 Lobby, Habitaciones, Sanitarios 2.70 16 71
Área de cocina: Preparación de alimentos Área comensales, Habitaciones

Guardado 2 Almacenamiento de alimentos Abastecimiento, áre de descarga
lavado 1 Lavado de utencilios y alimentos 1 Almacenamiento, Preparado
Preparado 1 Preparado y cocción de aliementos 3 Barra de entrega, Lavado
Barra de entrega 1 1 Área de comensales

Estandar 12 6 24 30 c/u
Suite Queen A 1 2 2 61
Suite Queen B 1 2 2 66

Suite King 1 2 2 75
Suite Principal 1 2 2 98

SUBTOTAL 23 32 888 596 25.53%

DHB

VESTÍBULO

ALBERTO GÓMEZ RAMOS 

ESPARCIMIENTO

Spa

Bar 13

37

ALOJAMIENTO 

COMERCIO

Alberca

Restaurante 
(Cocina de Autor)

1 m2 p/c comensal

28 c/u

3046

Vestíbulo,  Desayunador, Esparcimiento

0.10 m2 p/c 
comensal  

2.30

Alojamiento de huéspedes 

PROGRAMA ARQUITECTÓNICO DHB 

UNAM FACULTAD DE ARQUITECTURA TALLER RAMÓN MARCOS NORIEGA 

Tiendas 
Boutique 

RELACIÓN CON OTROS 
ESPACIOS/LOCALES/ZONAS 

USUARIOS DIMENCIONES MÍNIMAS RCDF DIM. PROPUESTAS
ZONA/ SECTOR ÁREA/

SUBSISTEMA 
ESPACIO/COMPONENTE CANTIDAD ACTIVIDADES 

Habitaciones

Vestíbulo

Desayunador

2.30 58

0.50 m2 p/c 
comensal  

2.50

0.10 m2 p/c 
comensal  

7.00 2.40 2.30

1 de2
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DIM. FONATUR OBSERVACIONES 
PERMANENTES FLOTANTES M2 LADO MIN ALTURA M2 M2

DHBALBERTO GÓMEZ RAMOS 

PROGRAMA ARQUITECTÓNICO DHB 

UNAM FACULTAD DE ARQUITECTURA TALLER RAMÓN MARCOS NORIEGA 

RELACIÓN CON OTROS 
ESPACIOS/LOCALES/ZONAS 

USUARIOS DIMENCIONES MÍNIMAS RCDF DIM. PROPUESTAS
ZONA/ SECTOR ÁREA/

SUBSISTEMA 
ESPACIO/COMPONENTE CANTIDAD ACTIVIDADES 

Recepción 1 Atencion e información 1 Vestíbulo, Oficinas, Sala de Juntas, Sanitarios 5

Circulaciones vert / hor. 20
Dirección 1 Planeación y dirreción 1 Vestíbulo, Sala de Juntas, Oficinas 19
Contador 1 Contaduria del hotel y comercio 1 Vestíbulo, Sala de Juntas, Oficinas 15.5
Auxiliares 1 Apoyo administrativo 2 Vestíbulo, Sala de Juntas, Oficinas 11
War Room 1 Reuniones Vestíbulo 15.5

Monitoreo / Site 1 Monitorio del Complejo, redes 1 Vestíbulo, Oficinas 11
Comedor 1 Comedor personal y descanso Vestíbulo, Oficinas, Sanitarios 20.5 10

Patio Empleados 1 Descanso de empleados Acceso, Caseta vigilancia 10 Área libre
Sanitarios 1 Personal Vestíbulo, Sala de Juntas, Oficinas 16 15

Acceso 1 Caseta de vigilancia, patio empleados, vestibulo 9

Caseta Vigilancia 1 Control de acceso al estacionamiento y del 
personal 

1 Estacionamiento, Acceso empleados 5.5

SUBTOTAL 7 158 97 4.26%
Esparcimiento Equipos Alberca 1 Tratamiento de agua alberca Cisternas, Planta de Tratamiento, Calderas 46 Sótano 2

Cto. Blancos 1 Guarda de blancos 1 Vestíbulo, Habitaciones 16
Ropa Sucia 1 Almacenamiento de ropa sucia Patio maniobras, Habitaciones 12

Almacén General 1 Patio de maniobras, administración 12 28

Subestacion y transformador 1 Energia electrica y de celdas solares Vestíbulo, Patio gas 17

Patio Gas 1 Abastecimiento de Gas Vestíbulo, Subestación 15
Bodega de Mantenimiento 1 Reparación y mantenimiento 1 Estacionamiento, Equipo bombeo 63 16 Sótano 1

Cisterna Agua Potable 3 Almacenamiento de agua potable Equipo de bombeo, Equipos alberca, Calderas 83

Cisterna Agua Tratada 1 Almacenamiento de agua tratada Bombeo, Planta de tratamiento, Cárcamos 36.5
Cárcamo Agua Pluvial 1  Planta de tratamiento, Cisterna agua tratada 14.5

Cárcamo Agua Jabonosa 1  Planta de tratamiento, Cisterna agua tratada 14.5
Cárcamo Aguas Negras 1  Planta de tratamiento, Cisterna agua tratada 22

Planta de Tratamiento 1 Tratamiento de aguas recidiales Equipo bombeo, Cisterna agua tratada, Cárcamo, 70

Calderas 1 Abastecimiento de agua caliente Equipo Bombeo, Equipo alberca, Cisterna agua 
potable

50

Equipo Bombeo 1 Bombeo de agua Bodega de mantenimiento, Cisternas, Planta de 
tratamiento, Calderas 

42 Sótano 1

Patio de Maniobras (Comercio 
y Alojamiento)

1 Abastecimiento de insumos Restaurante, Alojamiento, Exterior 66 Área libre

Patio de Maniobras 
(Boutiques)

1 Abastecimiento de insumos Boutiques, Estacionamiento, Exterior 41 Sótano 1

Acceso Estacionamiento 1 Acceso y salida de autos Patio de maniobras, Caseta vigilancia, exterior 186 Área libre

Cajones Autos 16 Estacionamiento Caseta de vigilancia, circulaciones vert.
Biciestacionamiento 15 Estacionamiento Caseta de vigilancia, circulaciones vert.

1205
SUBTOTAL 2 1529 114 36.72%

Comercio Restaurante 6.6
Esparcimiento Bar 2.65
Alojamiento  Alojamiento 17.76

Admón. Admón. 4.93
Bicicletas Recinto 15.00
Servicios Área de descarga -

TOTAL CAJONES
ESTACIONAMIENTO

31.9
Cajones MÁXIMOS de 

estacionameinto 
5x3.80

TOTAL USUARIOS 65 304
TOTAL ÁREA LIBRE 319

TOTAL ÁREA 
CONSTRUIDA M²

3478.00 100.00%

722.5 Sótano 1

Sótano 2

32

Tratamiento de agua

General 

Alojamiento  

72

38

Empleados

Seguridad

Vestíbulo

5 m2/empleado 2.30

ADMINISTRACIÓN

Oficinas 

SERVICIOS

ESTACIONAMIENTO 

Abastecimiento

Estacionamiento

1 cajón personas discapacidad
 cada 25

5x2.40 Auto Gr
4.20x2.20 Auto Ch

1/ 40 m2 construidos
1/ 50 m2 construidos
1/ 30 m2 construidos

1/ 30 m2 construidos

Total Sótanos

2 de2
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D o s e l  H o t e l 
B o u t i q u e 

3
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E l proyecto Dosel  Hotel  Bout ique, 
fue diseñado haciendo referencia 

a La Casa Señor ia l  del  s ig lo XVII I 
(palacios) en la Nueva España, donde 
a grandes rasgos las di ferentes 
act iv idades dentro de la v iv ienda se 
def inían de acuerdo a la jerarquía 
de cada espacio o nivel  en donde se 
encontraban cada habi tación. Esto 
es,  cada nivel  dentro de la v iv ienda, 
permit ía dar le un di ferente uso de 
acuerdo a la necesidades de la 
fami l ia. 

“La distr ibución tradic ional  de la  Casa 
Virreinal ,  consist ía en una planta 
cuadrada desplantada al  borde de un 
predio,  organizada en torno a dos o 
más pat ios descubiertos.”19

El zaguán,  espacio vest ibular entre 
el  exter ior  y el  pat io central .  Sol ía 
usarse como espacio de transic ión, 
fue posible emplear dicho espacio 
en el  proyecto por medio de un eje 
quebrado de acuerdo a la geometría 
del  terreno formando un acceso en 
pan coupé .

La planta baja era dest inada para 
servic ios,  donde se empleaban las 
l lamadas “accesorias”, ya que 
gracias al  emplazamiento y el  contacto 
directo con el  exter ior,  eran perfectas 
para que la fami l ia dest inara estos 
lugares en renta.

19	Acosta Sol Eugenia. (2009). Casas Señoriales del Sigo XVIII. 

Revista esencia y espacio (núm.28, art. 7), p.43.

La planta al ta (planta noble ) ,  era 
propiamente el  espacio habi tado por 
la fami l ia residente y se conformaba 
por habi taciones fundamentales de la 
época. Si  e l  propietar io contaba con 
un t í tu lo de Cast i l la,  e l  palacio del 
noble debía contar con una habi tación 
especialmente dest inada al  Rey, por 
s i  a lgún día era posible la v is i ta del 
Monarca a la fami l ia,  se hospedara 
s in ningún problema con todos los 
lu jos que fueran posibles,  este 
espacio l levaba por nombre “El  salón 
del  Dosel” ,  seguido en importancia el 
salón del  estrado, entre otros.

Por úl t imo, a f inales del  S.  XVII I ,  se 
hizo uso de logias en la azotea de los 
palacios,  haciendo uso de este nivel 
con act iv idades de esparcimiento y 
áreas al  a i re l ibre. 

Dosel Hotel Boutique, alude a lo 
que un día fue y s igni f icó el  Salón del 
Dosel ,  ya que uno de los objet ivos 
del  proyecto es que por medio de 
los espacios,  atmósfera y diseño, 
los usuar ios tengan una exper iencia 
s imi lar  a la que el  monarca hubiera 
tenido en su momento.

3 . 1  C o n c e p t o

Zaguán

Esquema DHB
Fuente: Elaboración Propia

Accesorias (Boutiques)

Planta Noble

Patio Central

Logias (terrazas)
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3 . 2  P r o c e s o  d e  D i s e ñ o

Se aprovechó la geometría i r regular 
del  terreno para generar los ejes de 
composic ión. 

Remetimiento en acceso pr incipal 
generando una plaza de acceso al 
proyecto por medio de un pan coupé, 
que nos br inda además de área l ibre, 
genera remates v isuales y espaciales 
sobre Fco. Sosa

Ejes de composición Zaguán

Emplazamiento del  pat io central 
pr incipal ,  pat io de servic io y pat io para 
rampas de estacionamiento,  ambos 
br indan un área l ibre de construcción 
al  proyecto.

Se respeto la al tura dictada por el 
contexto,  creando un remet imiento en 
el  segundo nivel  creando terrazas en 
las fachadas pr incipales que permiten 
tener v istas panorámicas al  Barr io de 
Santa Catar ina en 180°.

Patios Terrazas

Fco
. S

osa
Pino

Fco
. S

osa
Pino
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3 . 3  Z a g u á n

E l proyecto in ic ia en el  zaguán, 
como se ha dicho, esté lugar 

funciona como vestíbulo exter ior, 
convir t iéndose en un espacio 
publ ico de transic ión entre el 
exter ior  y el  inter ior  del  proyecto.

Por medio de una plataforma 
elevada, se invi ta a los usuar ios 
a adentrarse al  proyecto, 
teniendo como exper iencia 
espacial  y v isual  la t ransic ión de 
este espacio hacia el  corazón del 
proyecto,  e l  pat io central .
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“El  pat io es el  corazón de la casa 
urbana or iental   y no existe en 
ningún otro id ioma una expresión 
más poét ica que la china  para 
def in i r  e l  pat io,  ‘ regalo de cielo’ , 
esta fuente proporciona luz,  a i re 
y agua de l luvia la v iv ienda”.  20 

20	 Schoenauer, Norbert, 6.000 años de hábitat, 

Barcelona, Gustavo Gill, 1984, p.239.

3 . 4  Pat i o  C e n t r a l

Además de proporcionar un 
contacto directo con la naturaleza, 
funciona como vestíbulo interno 
ya que es por medio del  mismo 
donde se conectan los di ferentes 
usos y act iv idades del  proyecto. 
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3 . 5  A c c e s o r i a s  ( B o u t i q u e s )

L a zona comercial  se compone 
por 3 boutiques  (40,  45 y 50 

m2),  un restaurante de cocina de 
autor con un área de 200 m2,  con 
vistas pr incipales al  exter ior  y al 
pat io pr incipal . 

De igual  forma en planta baja 
se ubica el  sector administrat ivo 
con un área de 158 m2 donde 
se encuentran las of ic inas 
pr incipales,  área de empleados y 
la recepción del  hotel .

 Por úl t imo, se encuentra la 
zona de servic ios,  conformada 
por un pat io de maniobras (área 
l ibre construida) para uso del 
restaurante y hotel ,  la caseta de 
segur idad  y bodegas.
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3 . 6  P l a n ta  N o b l e  ( H o t e l )

S iendo el  pr imer nivel  e l  más 
pr ivado del  proyecto,  es 

donde se emplazan la mayoría 
de las habi taciones del  hotel ,  e l 
desayunador,  cocina y zona de 
servic ios. 
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El hotel  se compone de 16 
habi taciones con un aforo máximo 
de 32 huéspedes, el  sector 
de alojamiento lo conforman 4 
di ferentes t ipos de habi taciones: 

•Habi tación estándar (12 hab)   
con 30 m2 cada una. 

•Sui te Queen (2 hab) con 61 y 
66  m2

•Sui te King (1 hab) con 75 m2

•Suite Pr incipal  (1 hab) con 98 
m2

Cada habi tación cuenta 
con vistas al  exter ior  y como 
premisa de diseño se ut i l izo el 
barro aparente en detal les del 
d iseño inter ior,  los mater ia les 
y colores secundar ios así  como 
el  mobi l iar io se escogieron para 
destacar el  uso de éste mater ia l 
creando un dialogo en conjunto.
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H a b i t a c i ó n  E s t á n d a r

124

Cada habi tación cuenta con 30 
m2 y se compone por:

•Vestíbulo
•Recámara
•Balcón 
•Closet
•Baño 

125
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S u i t e  Q u e e n

2 Sui tes con 61 y 65  m2 cada 
una, se componen por:

•Vestíbulo
•Estancia
•Comedor
•Zona de lectura 
•Recámara
•Balcón 
•Closet
•Hidromasaje y zona de 

regadera 
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S u i t e  K i n g

Suite con 75  m2,  se compone 
por:

•Vestíbulo
•Baño de vis i ta
•Estancia
•Comedor
•Bibl ioteca
•Zona de lectura 
•Recámara
•Balcón 
•Walk- in Closet
•Baño pr incipal
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S u i t e  P r i n c i pa l

Suite con 98  m2,  se compone 
por:

•Vestíbulo
•Baño de vis i ta
•Estancia
•Comedor
•Bibl ioteca
•Zona de lectura 
•Recámara
•Balcón 
•Walk- in Closet
•Baño con t ina y zona de 

regadera
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3 . 7  L o g i a s  ( T e r r a z a s )

E l segundo nivel en su mayoría, 
se compone por el  sector de 

esparcimiento y entretenimiento 
donde se encuentran di ferentes 
act iv idades que br indan servic ios 
complementar ios y enr iquecen la 
exper iencia del  usuar io,  s iendo 
sin duda uno de los mayores 
atract ivos del  proyecto. 
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Se compone de un Spa con 
servic io de sauna, masajes/
t ratamientos de faciales y 
relajación, de igual  forma se 
encuentra un jardín zen donde 
se puede l levar acabo sesiones 
de yoga o meditación, todo en 
un área de 77 m2 y un área de 
vest idores  y regaderas que 
br inda servic io tanto al  Spa como 
a la alberca.
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 La alberca cuenta con 50 m2 y 
una profundidad de 1.20 metros,  
un roof garden de 85 m2 para 
bronceado y descanso. 



144 145

 El  bar se encuentra en un 
terraza de 160 m2 que da servic io 
a los huéspedes y al  públ ico en 
general ,  d iseñado para un aforo 
de 50 usuar ios. 

. 

Como espacio de contemplación 
y relajación se diseño un f i re-pi t 
en un área de 50 m2. 

Las di ferentes terrazas del 
proyecto,  además de br indar 
dichos servic ios,  ofrecen vistas 
panorámicas al  barr io de Santa 
Catar ina,  teniendo como remate 
v isual  las cúpulas de las ig lesias 
aledañas y la f ronda de árboles 
que rodean la zona. 
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M A Q U E T A   d e l     P R O Y E C T O
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P r o y e c t o 
E j e c u t i v o

4
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A l  c o n t a r  c o n  u n  t i p o 
d e  s u e l o  d e  Z o n a  I I 

( t r a n s i c i ó n ) ,  p a r a  l a  e s t r u c t u r a 
d e l  p r o y e c t o  s e  p r o p u s o  e l  u s o 
d e  c o n c r e t o  a r m a d o ,  t e n i e n d o 
e n  c i m e n t a c i ó n  z a p a t a s 
a i s l a d a s  y  m u r o s  m i l á n  d e 
c o n t e n c i ó n  e n  s ó t a n o s . 

Los  en t rep i sos  son  de 
l osa  mac iza .  Pa ra  e l  p re 
d imens ionamien to  de  t rabes 
y  co lumnas  se  l l evó  acabo  e l 
s igu ien te  cá l cu lo . 

4 . 2  P r o y e c t o 

E s t r u c t u r a l
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4 . 2 . 1  M e m o r i a  d e  C á l c u l o

wL2

10M=

TP-1

1.5 m (1,000 kg/m2) = 1,  500 kg/mw=

(1, 500 kg/m) (5m)2

10M=  = 3,  750 kg.m

M
35x4b= ( )1/3

3,  750 x 100
35x4b= ( )1/3

 = 13.88 cm

  TP-1 = 15 x 30 cm

TP-2

1.7 m (1,000 kg/m2) = 1,  700 kg/mw=

(1, 700 kg/m) (7m)2

10M=  = 8,  330 kg.m

8, 330 x 100
35x4b= ( )1/3

 = 18.12 cm

  TP-2 = 20 x 40 cm

TP-3

2.7 m (1,000 kg/m2) = 2,  700 kg/mw=

(2, 700 kg/m) (8m)2

10M=  = 17, 280 kg.m

17, 280 x 100
35x4b= ( )1/3

 = 23.11 cm

  TP-3 = 25 x 50 cm

TP-4

5.6 m (1,000 kg/m2) = 5,  600 kg/mw=

(5, 600 kg/m) (7m)2

10M=  = 27, 440 kg.m

27, 440 x 100
35x4b= ( )1/3

 = 26.96 cm

  TP-4 = 30 x 60 cm
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D e  a c u e r d o  a l  R C D F,  e l 
s e c t o r  h o t e l e r o  t i e n e  u n o 

d e  l o s  m a y o r e s  g a s t o s  d e  a g u a 
p o t a b l e  a l  d í a ,  e s t o  p o r  l a 
d o t a c i ó n  m í n i m a   d e  3 0 0  l i t r o s 
d i a r i o s  p o r  h u é s p e d  q u e  e l 
m i s m o  r e g l a m e n t o  i n d i c a . 

E s  p o r  e l l o ,  q u e  u n a  d e  l a s 
p remisas  de  d i seño  de l  p royec to , 
e s  e l  r e - u s o  y  r e c i c l a m i e n t o 
d e  l o s  r e c u r s o s  n a t u r a l e s ,  p o r 
l o  q u e  s e  p r o p o n e  h a c e r  u s o 
d e  l a s  t e c n o l o g í a s  n e c e s a r i a s 
p a r a  e l  r e c i c l a m i e n t o  d e l  1 0 0 % 
d e l  a g u a  q u e  s e  e m p l e a  e n  e l 
p r o y e c t o .

4 . 3  P r o y e c t o 

H i d r á u l i c o
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P a r a  h a c e r  p o s i b l e  l o  a n t e r i o r, 
l a  r e d  h i d r á u l i c a  d e l  p r o y e c t o 
s e  c o m p o n e  p o r  2  d i f e r e n t e s 
t i p o s  d e  a g u a :

  • A g u a  f r í a  /  C a l i e n t e
   ( p o t a b l e )

  • A g u a  t r a t a d a

E s t a  u l t i m a ,  e s  o b t e n i d a  p o r 
e l  r e c i c l a m i e n t o  d e  a g u a s 
r e s i d u a l e s  y  c a p t a c i ó n  d e 
a g u a  p l u v i a l ,  p a s a n d o  p o r 
u n  p r o c e s o  d e  t r a t a m i e n t o  y 
p o s t e r i o r m e n t e  s e  a l m a c e n a  e n 
u n a  c i s t e r n a  e x c l u s i v a  d e  a g u a 
t r a t a d a  c o n  u n a  c a p a c i d a d  d e 
6 5  m i l  l i t r o s .  E s  d e s t i n a d a  p a r a 
e l  u s o  d e  r i e g o  e n  j a r d i n e s 
y  W C .  S e  p r o p o n e  e l  u s o  d e l 
m a t e r i a l  p o l i p r o p i l e n o  p a r a  l a 
i n s t a l a c i ó n .

 E l  s i s t e m a  h i d r á u l i c o  f u n c i o n a 
p o r  m e d i o  d e  e q u i p o s  d e 
b o m b e o  p a r a  a b a s t e c e r  c a d a 
e s p a c i o  d o n d e  s e  r e q u i e r e  e l 
r e c u r s o . 

4 . 3 . 1  M e m o r i a  I n s t a l a c i ó n  H i d r á u l i c a

PROVISIÓN MINIMA DE AGUA POTABLE 
EDIFICACIÓN DOTACIÓN MINIMA POR DÍA PROYECTO TOTAL

HOTELES 300 L/huésped 32 huéspedes 9,600
COMERCIO 6 L/m2 135 m2 810
OFICINAS 50 L/persona 30 trabajadores 1,500
BAR 12 L/comensal 50 comensales 600
RESTAURANTE 12 L/comensal 135 comensales 1,620
JARDINES 5 L/m2 100 M2 500
DOTACIÓN MINIMA DE AGUA AL DIA PARA EL PROYECTO 14,630

L a  d o t a c i ó n  m í n i m a  p a r a  e l 
p r o y e c t o  s o n  1 4 ,  6 3 0  l i t r o s 
d e  a g u a  d i a r i o s ,  p o r  l o  q u e  s e 
d e s t i n a r o n  3  c i s t e r n a s  d e  a g u a 
p o t a b l e  c o n  u n a  c a p a c i d a d  d e 
5 2  m i l  l i t r o s  c a d a  u n a ,  l o  q u e 
s u m a  u n  t o t a l  d e  1 5 6  m i l  l i t r o s 
d e  a g u a  p o t a b l e ,  q u e  s i r v e n 
p a r a  a b a s t e c e r  a l  p r o y e c t o  p o r 
m a s  d e  1 0  d í a s  c o n s e c u t i v o s 
e n  c a s o  d e  d e s a b a s t o . 

P a r a  o b t e n e r  l a  d o t a c i ó n 
m í n i m a  d e  a g u a  p o t a b l e  q u e 
e l  p r o y e c t o  r e q u i r i ó ,  s e  h i z o 
e l  c á l c u l o  c o n  l a  p r o v i s i ó n 
m í n i m a  q u e  d i c t a  e l  R C D F  d e 
a c u e r d o  a  l o s  d i f e r e n t e s  u s o s 
d e l  p r o y e c t o ,  t e n i e n d o  c o m o 
r e s u l t a d o  l a  s i g u i e n t e  t a b l a :
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P ara la  ins ta lac ión  san i ta r ia 
se  u t i l i zó  mater ia l  ABS 

san i ta r io  re fo rzado.  La  red 
san i ta r ia  se  d iv ide  de  acuerdo 
a l  t ipo  de  agua res idua l  que se 
genera : 

• 	Aguas Jabonosas 
• 	Aguas Negras 
• 	Aguas Pluvia les 

El  p royec to  es ta  d iseñado 
sus ten tab lemente  para  e l  re -
uso  y  rec ic lamiento  de l  100 % 
de l  agua res idua l .  Se  cuenta 
con 3  cárcamos en  só tano, 
cárcamo de captac ión  de  agua 
p luv ia l  con  una capac idad de 
40  mi l  l i t ros ,  cárcamo de aguas 
jabonosas  de  25  mi l  l i t ros  y 
un  ú l t imo para  aguas negras 
de  25  mi l  l i t ros .  Cada t ipo  de 
agua res idua l  y  p luv ia l  pasan 
por  un  proceso de  t ra tamiento 
con ayuda de  3  p lan tas  de 
t ra tamiento  de  acuerdo a  su 
t ipo ,  para  f ina lmente  l legar  a 
una c is te rna  de  agua t ra tada 
con capac idad de  65  mi l  l i t ros . 
Es ta  med ida  no  so lo  ayuda a 
ahor rar  no tab lemente  los  cos tos 
de l  p royec to  s ino  también  ayuda 
a l  med io  ambien te  con una 
descarga cero  a  la  red  san i ta r ia . 

4 . 4  P r o y e c t o 

S a n i ta r i o
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5          

D e s a r r o l l o 
t é c n i c o  
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5 . 1  A n á l i s i s  d e  M e r c a d o 

USD DOWTON LA VALISE
PROMEDIO 

NOCHE

PRECIO PROMEDIO
POR NOCHE 

$690.00 $385.00 $537.50

HOTEL BOUTIQUE

PROMEDIO
PREDIO $ M2 $/M2 $/M2

TERRENO CALLEJÓN RETAMA 7 $12,800,000.00 527 $24,288.43
CASA FCO SOSA 327 $26,500,000.00 1082 $24,491.68
CASA FCO SOSA 102 $22,950,000.00 559 $41,055.46

TOTAL $89,835.56 $29,945.19

COSTO DE TERRENO P ara determinar el  costo del 
proyecto,  se hizo un estudio 

de mercado in ic iando con predios 
en  la zona en venta,  para 
obtener el  precio promedio por 
metro cuadrado en el  Barr io de 
Santa Catar ina,  que de acuerdo 
al  estudio es $29, 945.19 pesos. 
Para f ines de estudio se redondeó 
a  $30, 000.00 por metro cuadrado. 

Segundo, se anal izó el  costo 
por noche promedio en los casos 
de estudio,  de los cuales se 
obtuvo que el  precio promedio 
por noche en un hotel  bout ique 
es de $537.59 USD. 
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5 . 2  E s t r u c t u r a  d e  I n v e r s i ó n

PREMISAS

NÚMERO DE HABITACIONES 16 HAB 
INVERSIÓN POR HABITACIÓN $306,375.42 USD

TARIFA REAL SEGÚN MERCADO $537.50 USD

CONCEPTO USD INCIDENCIA PESOS INCIDENCIA OBSERVACIONES 
Tipo de cambio $20.30 % $ USD/HAB

TERRENO $1,408,374.38 31.82% $28,590,000.00 $88,023.40
GASTOS NOTARIALES $112,669.95 2.55% $2,287,200.00 $7,041.87 8% SOBRE EL VALOR DEL TERRENO
PERMISOS Y LICENCIAS $40,372.41 0.91% $819,559.96 $2,523.28 2% COSTO TOTAL DE OBRA 
ESTUDIOS Y PROYECTO $129,430.85 2.92% $2,627,446.31 $8,089.43 SEGÚN ARANSELES 
SUPERVISIÓN DE OBRA $40,372.41 0.91% $819,559.96 $2,523.28 2% COSTO TOTAL DE OBRA 
CONSTRUCCIÓN $2,018,620.58 45.60% $40,977,997.78 $126,163.79 SEGÚN COSTOS PARAMÉTRICOS 
INSTALACIONES (EQUIPO FIJO) $123,152.71 2.78% $2,500,000.00 $7,697.04 SEGÚN COSTOS PARAMÉTRICOS 
MOBILIARIO Y DECORACIÓN $306,965.11 6.93% $6,231,391.79 $19,185.32 SEGÚN COSTOS PARAMÉTRICOS 
EQUIPO DE OPERACIÓN $20,186.21 0.46% $409,779.98 $1,261.64 SEGÚN PARÁMETROS UTILIZADOS 
EQUIPO DE TRANSPORTE $24,630.54 0.56% $500,000.00 $31,250.00 VEHÍCULOS PARA HUÉSPED Y DE CARGA
IMPREVISTOS $100,931.03 2.28% $2,048,899.89 $6,308.19 5% DE COSTO DE CONSTRUCCIÓN 
GESTIÓN INMOBILIARIA $100,931.03 2.28% $2,048,899.89 $6,308.19 5% SOBRE EL VALOR DE LA OBRA
TOTAL $4,426,637.22 100.00% $89,860,735.55 $306,375.42

INTEGRACION TOTAL DE RECURSOS DEL PROYECTO 

a TERRENO $1,408,374.38 31.82%
b SOCIOS CAPITALISTAS 1 $644,415.43 14.56%
c FINANCIAMIENTO BANCO $1,503,636.00 33.97%
d SOCIOS CAPITALISTAS 2 $870,211.40 19.66%

TOTAL $4,426,637.22 100.00%

a INVERSIONISTA 1 propietario del terreno 
TIPO DE APORTACIÓN especie
CONCEPTO USD INCIDENCIA
TERRENO CON SERVICIOS $1,408,374.38 100.00%
TOTAL $1,408,374.38 100.00%

b/c INVERSIONISTA 2
socio capitalista 1/ 
financiamiento 

TIPO DE APORTACIÓN 
especie, reinversión 
util, efectivo 

CONCEPTO USD INCIDENCIA
ESTUDIOS Y PROYECTO $129,430.85 6.03%

100% EDIFICACIÓN $2,018,620.58 93.97%
TOTAL $2,148,051.43 100.00%
SOCIOS INDUSTRIALES $644,415.43 30.00%
BANCO $1,503,636.00 70.00%

INTEGRACION DE RECURSOS POR INVERSIONISTA

d INVERSIONISTA 3
socio capitalista 2/ 
financiamiento 

TIPO DE APORTACIÓN
efectivo como capital de riesgo 
y preapertura

CONCEPTO USD INCIDENCIA
GASTOS NOTARIALES $112,669.95 12.95%
PERMISOS Y LICENCIAS $40,372.41 4.64%
IMPREVISTOS $100,931.03 11.60%
MOBILIARIO Y DECORACIÓN $306,965.11 35.27%
SUPERVISIÓN DE OBRA $40,372.41 4.64%
INSTALACIONES (EQUIPO FIJO) $123,152.71 14.15%
EQUIPO DE OPERACIÓN $20,186.21 2.32%
EQUIPO DE TRANSPORTE $24,630.54 2.83%
GESTIÓN INMOBILIARIA $100,931.03 11.60%

TOTAL $870,211.40 100.00%
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5 . 3  C r o n o g r a m a  d e  C o n s t r u c c i ó n

CONCEPTO DESCRIPCIÓN INVERSION INCIDENCIA PESOS
 TOTAL USD % $20.30 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4

PRELIMINARES Trazo y nivelación, tapiales $10,093.10 0.50% $204,889.99 $204,889.99
TERRACERÍAS Despalme, excavaciones, acarreos $20,186.21 1.00% $409,779.98 $204,889.99 $204,889.99
CIMENTACIÓN Cimentación, cisterna, cuarto de máquinas en sótano $100,931.03 5.00% $2,048,899.89 $682,966.63 $682,966.63 $682,966.63
ESTRUCTURA Est. de concreto; columnas, trabes losas, escaleras, acarreos $302,793.09 15.00% $6,146,699.67 $1,024,449.94 $1,024,449.94
ALBAÑILERÍA Muros, dalas, castillos, aplanados, pisos, acarreos $171,582.75 8.50% $3,483,129.81
AZOTEAS Pretiles, entortado, impermeabilización $40,372.41 2.00% $819,559.96
TABLAROCA Y FACHADAS Muros y plafones, cajillos de panel, fachadas $181,675.85 9.00% $3,688,019.80
CANCELERÍA Ventanas y barandales $80,744.82 4.00% $1,639,119.91
INS. ELÉCTRICA Fuerza, alumbrado, contactos, salidas eléctricas $141,303.44 7.00% $2,868,459.84 $260,769.08 $260,769.08 $260,769.08
INS.HIDROSANITARIA Alimentación, salidas, bajadas, soportería $100,931.03 5.00% $2,048,899.89 $256,112.49 $256,112.49 $256,112.49
EQUIPOS Elevadores, bombeo, tratamiento agua, generador agua caliente $191,768.96 9.50% $3,892,909.79
AIRE ACONDICIONADO Equipos, ducteria, rejillas, difusores, tuberías. $100,931.03 5.00% $2,048,899.89
SIST. CONTRA INCENDIO Equipo de bombeo, detección, tubería, rociadores, hidrantes. $60,558.62 3.00% $1,229,339.93
INST. DE GAS Instalación de gas, tanque, salidas y líneas de alimentación $4,037.24 0.20% $81,956.00
ACABADOS Acabados; madera, pétreos, alfombra, pintura, pasta fachada. $201,862.06 10.00% $4,097,799.78
MUEBLES Y ACC. BAÑO Muebles, regaderas, mezcladoras, accesorios, coladeras. $76,707.58 3.80% $1,557,163.92
CARPINTERÍA Puertas, escritorio y guardarropa $80,744.82 4.00% $1,639,119.91
INS. ESPECIALES Instalación de control de accesos, voz, datos y CCTV $121,117.23 6.00% $2,458,679.87
OBRAS EXTERIORES Acceso, pavimentos, alumbrado, drenaje, barda $30,279.31 1.50% $614,669.97

TOTAL $1,867,224.04 100.00% $40,977,997.78 $409,779.98 $1,404,738.18 $2,224,298.14 $2,224,298.14
AVANCE 1.00% 3.43% 5.43% 5.43%

ACUMULADO 1.00% 4.43% 9.86% 15.28%

FLUJO DE EFECTIVO
PORCENTAJE DEL ANTICIPO $280,083.61 15% $6,146,699.67 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4

FLUJO MENSUAL 
SIN REDUCCIONES

$409,779.98 $1,404,738.18 $2,224,298.14 $2,224,298.14

AMORTIZACIÓN 
DEL ANTICIPO

$61,467.00 $210,710.73 $333,644.72 $333,644.72

RESTANTE DEL ANTICIPO $1,587,140.43 85% $34,831,298.11 $348,312.98 $1,194,027.45 $1,890,653.42 $1,890,653.42

COSTO PARAMÉTRICO 
M2 $/M2 TOTAL MN

CONSTRUCCIÓN NUEVA 2,273 $12,991.86 $29,530,497.78
ESTACIONAMIENTO 1,205 $9,500.00 $11,447,500.00

3,478 $40,977,997.78

MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 TOTAL
$204,889.99
$409,779.98

$2,048,899.89
$1,024,449.94 $1,024,449.94 $1,024,449.94 $1,024,449.94 $6,146,699.67
$870,782.45 $870,782.45 $870,782.45 $870,782.45 $3,483,129.81

$819,559.96 $819,559.96
$526,859.97 $526,859.97 $526,859.97 $526,859.97 $526,859.97 $526,859.97 $526,859.97 $3,688,019.80

$546,373.30 $546,373.30 $546,373.30 $1,639,119.91
$260,769.08 $260,769.08 $260,769.08 $260,769.08 $260,769.08 $260,769.08 $260,769.08 $260,769.08 $2,868,459.84
$256,112.49 $256,112.49 $256,112.49 $256,112.49 $256,112.49 $2,048,899.89

$778,581.96 $778,581.96 $778,581.96 $778,581.96 $778,581.96 $3,892,909.79
$1,024,449.94 $1,024,449.94 $2,048,899.89

$614,669.97 $614,669.97 $1,229,339.93
$81,956.00 $81,956.00

$512,224.97 $512,224.97 $512,224.97 $512,224.97 $512,224.97 $512,224.97 $512,224.97 $512,224.97 $4,097,799.78
$519,054.64 $519,054.64 $519,054.64 $1,557,163.92

$546,373.30 $546,373.30 $546,373.30 $1,639,119.91
$614,669.97 $614,669.97 $614,669.97 $614,669.97 $2,458,679.87

$102,444.99 $102,444.99 $102,444.99 $102,444.99 $102,444.99 $102,444.99 $614,669.97
$2,412,113.96 $2,938,973.93 $4,181,973.20 $5,950,856.77 $4,424,426.35 $4,782,983.83 $3,341,924.24 $3,341,924.24 $2,007,921.89 $614,669.97 $614,669.97 $102,444.99 $40,977,997.78

5.89% 7.17% 10.21% 14.52% 10.80% 11.67% 8.16% 8.16% 4.90% 1.50% 1.50% 0.25%
21.17% 28.34% 38.55% 53.07% 63.87% 75.54% 83.69% 91.85% 96.75% 98.25% 99.75% 100.00%

MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16

$2,412,113.96 $2,938,973.93 $4,181,973.20 $5,950,856.77 $4,424,426.35 $4,782,983.83 $3,341,924.24 $3,341,924.24 $2,007,921.89 $614,669.97 $614,669.97 $102,444.99

$361,817.09 $440,846.09 $627,295.98 $892,628.52 $663,663.95 $717,447.57 $501,288.64 $501,288.64 $301,188.28 $92,200.50 $92,200.50 $15,366.75

$2,050,296.87 $2,498,127.84 $3,554,677.22 $5,058,228.25 $3,760,762.40 $4,065,536.26 $2,840,635.61 $2,840,635.61 $1,706,733.61 $522,469.47 $522,469.47 $87,078.25

INTERESES DURANTE LA CONSTRUCCIÓN Y PERIODO PREOPERATIVO 
MONTO DE CRÉDITO $1,503,636.00 USD TASA BASE 10.14% TIIE

TASA PROMEDIO DEL 
CRÉDITO 

14% INTERMEDIACIÓN 3.00% FONDEADOR

TIPO DE CAMBIO $20.30 TASA APLICABLE 13.14% TASA INICIAL AL CREDITO 

PERIODO AVANCE DE OBRA DISPOSICIÓN DEL CRÉDITO TASA DE INTERES PAGO INTERESES PAGO INTERESES
MESES USD $

INICIO DE OBRA 1 1.00% $15,036.36 1.10% $165.40 $3,357.62
2 4.43% $51,545.10 1.10% $567.00 $11,510.02
3 9.86% $81,617.82 1.10% $897.80 $18,225.26
4 15.28% $81,617.82 1.10% $897.80 $18,225.26
5 21.17% $88,509.48 1.10% $973.60 $19,764.17
6 28.34% $107,841.95 1.10% $1,186.26 $24,081.11
7 38.55% $153,452.24 1.10% $1,687.97 $34,265.88
8 53.07% $218,359.19 1.10% $2,401.95 $48,759.61
9 63.87% $162,348.75 1.10% $1,785.84 $36,252.48

10 75.54% $175,505.57 1.10% $1,930.56 $39,190.39
11 83.69% $122,627.70 1.10% $1,348.90 $27,382.77
12 91.85% $122,627.70 1.10% $1,348.90 $27,382.77
13 96.75% $73,678.16 1.10% $810.46 $16,452.33
14 98.25% $22,554.54 1.10% $248.10 $5,036.43

TERMINO DE OBRA 15 99.75% $22,554.54 1.10% $248.10 $5,036.43
PERIODO PREOPERATIVO 16 100.00% $3,759.09 1.10% $41.35 $839.40
TOTAL $1,503,636.00 $16,540.00 $335,761.92

5 . 4  I n t e r e s e s  D u r a n t e  l a  C o n s t r u c c i ó n
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5 . 5  A m o r t i z a c i ó n  d e l  F i n a n c i a m i e n t o

MONTO DE CRÉDITO $1,503,636.00 USD

TASA PROMEDIO DEL 
CRÉDITO 

14%

PLAZO DE CRÉDITO $11.00 AÑOS

PERIODO DE GRACIA EN 
CAPITAL 

3 AÑOS

TASA BASE 10.14% TIIE

INTERMEDIACIÓN 3.00% FONDEADOR

TASA APLICABLE 13.14% TASA INICIAL AL CREDITO 

AMORRIZACIÓN 8 PAGOS IGUALES

FINANCIAMIENTO TASA DE INTERES PAGO DE AMORTIZACIÓN TOTAL PLAZOS (AÑOS)
$ INTERESES DEL PRINCIPAL INT+AMORT CREDITO GRACIA

ver mortización durante periodo 
de construcción 0

0 0

$1,503,636.00 14.00% $210,509.04 0 $210,509.04 1 1
$1,503,636.00 14.00% $210,509.04 0 $210,509.04 2 2
$1,503,636.00 14.00% $210,509.04 $187,954.50 $398,463.54 3
$1,315,681.50 14.00% $184,195.41 $187,954.50 $372,149.91 4
$1,127,727.00 14.00% $157,881.78 $187,954.50 $345,836.28 5

$939,772.50 14.00% $131,568.15 $187,954.50 $319,522.65 6
$751,818.00 14.00% $105,254.52 $187,954.50 $293,209.02 7
$563,863.50 14.00% $78,940.89 $187,954.50 $266,895.39 8
$375,909.00 14.00% $52,627.26 $187,954.50 $240,581.76 9
$187,954.50 14.00% $26,313.63 $187,954.50 $214,268.13 10

$0.00 $1,368,308.76 $1,503,636.00 $2,871,944.77 11 3

5 . 6  C a l e n d a r i o  d e  e r o g a c i o n e s

CONCEPTO INVERSION INCIDENCIA PESOS 
TOTAL USD % $ MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5

TERRENO $1,408,374.38 31.82% $28,590,000.00 $28,590,000.00
GASTOS NOTARIALES $112,669.95 2.55% $2,287,200.00 $2,287,200.00
PERMISOS Y LICENCIAS $40,372.41 0.91% $819,559.96 $409,779.98 $409,779.98
ESTUDIOS Y PROYECTO $129,430.85 2.92% $2,627,446.31 $875,815.44 $875,815.44 $875,815.44
SUPERVISIÓN DE OBRA $40,372.41 0.91% $819,559.96 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50
CONSTRUCCIÓN $2,018,620.58 45.60% $40,977,997.78 $409,779.98 $1,404,738.18 $2,224,298.14 $2,224,298.14 $2,412,113.96
INSTALACIONES (EQUIPO FIJO) $123,152.71 2.78% $2,500,000.00 $833,333.33
MOBILIARIO Y DECORACIÓN $306,965.11 6.93% $6,231,391.79
EQUIPO DE OPERACIÓN $20,186.21 0.46% $409,779.98
EQUIPO DE TRANSPORTE $24,630.54 0.56% $500,000.00
INTERERES DURANTE
LA CONSTRUCCIÓN

- 0.00% -
$3,357.62 $11,510.02 $18,225.26 $18,225.26 $19,764.17

IMPREVISTOS $100,931.03 2.28% $2,048,899.89 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24
GESTIÓN INMOBILIARIA $100,931.03 2.28% $2,048,899.89 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24
TOTAL $4,426,637.22 100.00% $89,860,735.55 $33,716,601.33 $3,009,178.60 $3,425,673.82 $2,549,858.38 $2,739,213.11

MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 TOTAL
$28,590,000.00
$2,287,200.00
$819,559.96

$2,627,446.31
$51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $51,222.50 $819,559.96

$2,938,973.93 $4,181,973.20 $5,950,856.77 $4,424,426.35 $4,782,983.83 $3,341,924.24 $3,341,924.24 $2,007,921.89 $614,669.97 $614,669.97 $102,444.99 $40,977,997.78
$833,333.33 $833,333.33 $2,500,000.00

$1,557,847.95 $1,557,847.95 $1,557,847.95 $1,557,847.95 $6,231,391.79
$136,593.33 $136,593.33 $136,593.33 $409,779.98

$500,000.00 $500,000.00

$24,081.11 $34,265.88 $48,759.61 $36,252.48 $39,190.39 $27,382.77 $27,382.77 $16,452.33 $5,036.43 $5,036.43 $839.40 $335,761.92
$128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $2,048,899.89
$128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $128,056.24 $2,048,899.89

$3,270,390.02 $4,523,574.07 $7,140,284.69 $4,768,013.81 $5,129,509.21 $3,676,641.99 $5,234,489.94 $3,889,557.16 $2,621,482.65 $2,621,482.65 $1,880,546.04 $90,196,497.47
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CONCEPTO AÑO 0 AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10

TERRENO $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38

CONSTRUCCIÓN $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58
DEPRECIACIÓN $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $100,931.03 $201,862.06 $302,793.09 $403,724.12 $504,655.15 $605,586.17 $706,517.20 $807,448.23 $908,379.26 $1,009,310.29
EQUIPO FIJO MAYOR $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71
DEPRECIACIÓN $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $6,157.64 $12,315.27 $18,472.91 $24,630.54 $30,788.18 $36,945.81 $43,103.45 $49,261.08 $55,418.72 $61,576.35
MOBILIARIO Y DECORACIÓN $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11
DEPRECIACIÓN $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $30,696.51 $61,393.02 $92,089.53 $122,786.05 $153,482.56 $184,179.07 $214,875.58 $245,572.09 $276,268.60 $306,965.11
EQUIPO DE OPERACIÓN $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21
DEPRECIACIÓN $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $2,018.62 $4,037.24 $6,055.86 $8,074.48 $10,093.10 $12,111.72 $14,130.34 $16,148.96 $18,167.59 $20,186.21
EQUIPO DE TRANSPORTE $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54
DEPRECIACIÓN $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $4,926.11 $9,852.22 $14,778.33 $19,704.43 $24,630.54 $29,556.65 $34,482.76 $39,408.87 $44,334.98 $49,261.08
IMPREVISTO $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03
DEPRECIACIÓN $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $5,046.55 $10,093.10 $15,139.65 $20,186.21 $25,232.76 $30,279.31 $35,325.86 $40,372.41 $45,418.96 $50,465.51
ACTIVO FIJO $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56
DEPRECIACIÓN - $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46
DEPRECIACIÓN ACUMULADA - $149,776.46 $299,552.91 $449,329.37 $599,105.82 $748,882.28 $898,658.74 $1,048,435.19 $1,198,211.65 $1,347,988.11 $1,497,764.56
GASTOS AMORTIZABLES $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66
AMORTIZACIÓN 0 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83
AMORTIZACIÓN ACUMULADA 0 $21,188.83 $42,377.67 $63,566.50 $84,755.33 $105,944.16 $127,133.00 $148,321.83 $169,510.66 $190,699.50 $211,888.33
DEPRECIACIÓN Y AMORTIZACIÓN - $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29

PORCENTAJES  DE DEPRECIACIONES 
Y AMORTIZACIONES
CONSTRUCCIÓN 5%
EQUIPO FIJO MAYOR 5%
MOBILIARIO Y DECORACIÓN 10%
EQUIPO DE OPERACIÓN 10%
EQUIPO DE TRANSPORTE 20%
IMPREVISTO 5%
GASTOS AMORTIZABLES 5%

INVERSIÓN TOTAL INICIAL $4,426,637.22

ACUMULADO DEPRECIACIONES 
Y AMORTIZACIONES $170,965.29

PORCENTAJE DE LA INVERSIÓN 
INICIAL 0.4

ESTIMADO DEL VALOR FUTURO DEL INMUEBLE 
INVERSIÓN TOTAL INICIAL $4,426,637.22
FACTOR DE ACTUALIZACIÓN 2% PLUSVALIA MÍNIMA

PERIODO MONTO INICIAL IMPORTE PLUSVALIA INVERSIÓN ACTUAL 
AÑO USD USD USD

1 $4,426,637.22 $88,532.74 $4,515,169.96
2 $4,515,169.96 $90,303.40 $4,605,473.36
3 $4,605,473.36 $92,109.47 $4,697,582.83
4 $4,697,582.83 $93,951.66 $4,791,534.49
5 $4,791,534.49 $95,830.69 $4,887,365.18
6 $4,887,365.18 $97,747.30 $4,985,112.48
7 $4,985,112.48 $99,702.25 $5,084,814.73
8 $5,084,814.73 $101,696.29 $5,186,511.02
9 $5,186,511.02 $103,730.22 $5,290,241.24

10 $5,290,241.24 $105,804.82 $5,396,046.07
TOTAL $969,408.85 $5,396,046.07

VALOR DE RESCATE DEL INMUEBLE A 10 AÑOS
CONCEPTO MONTO 
ACTUALIZACIÓN VALOR 
DEL INMUEBLE 

$5,396,046.07

COSTO INICIAL DEL 
INMUBLE

$4,426,637.22

VALOR TOTAL FUTURO ESTIMADO $5,396,046.07 1.22 VECES SOBRE RECURSO 
APLICADO 

TERRENO + INMUEBLE + EQUIPAMIENTO 
+ CRÉDITO LIQUIDADO

TERRENO + RECURSOS LIQUIDADOS
+ APORTACIONES + EQUIPAMIENTO 

DESCRIPCIÓN 

5 . 7  D e p r e c i a c i o n e s  y  A m o r t i z a c i o n e s

CONCEPTO AÑO 0 AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10

TERRENO $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38 $1,408,374.38

CONSTRUCCIÓN $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58 $2,018,620.58
DEPRECIACIÓN $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $100,931.03 $201,862.06 $302,793.09 $403,724.12 $504,655.15 $605,586.17 $706,517.20 $807,448.23 $908,379.26 $1,009,310.29
EQUIPO FIJO MAYOR $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71 $123,152.71
DEPRECIACIÓN $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64 $6,157.64
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $6,157.64 $12,315.27 $18,472.91 $24,630.54 $30,788.18 $36,945.81 $43,103.45 $49,261.08 $55,418.72 $61,576.35
MOBILIARIO Y DECORACIÓN $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11 $306,965.11
DEPRECIACIÓN $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51 $30,696.51
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $30,696.51 $61,393.02 $92,089.53 $122,786.05 $153,482.56 $184,179.07 $214,875.58 $245,572.09 $276,268.60 $306,965.11
EQUIPO DE OPERACIÓN $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21 $20,186.21
DEPRECIACIÓN $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62 $2,018.62
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $2,018.62 $4,037.24 $6,055.86 $8,074.48 $10,093.10 $12,111.72 $14,130.34 $16,148.96 $18,167.59 $20,186.21
EQUIPO DE TRANSPORTE $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54 $24,630.54
DEPRECIACIÓN $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11 $4,926.11
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $4,926.11 $9,852.22 $14,778.33 $19,704.43 $24,630.54 $29,556.65 $34,482.76 $39,408.87 $44,334.98 $49,261.08
IMPREVISTO $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03 $100,931.03
DEPRECIACIÓN $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55 $5,046.55
DEPRECIACIÓN ACUMULADA $5,046.55 $10,093.10 $15,139.65 $20,186.21 $25,232.76 $30,279.31 $35,325.86 $40,372.41 $45,418.96 $50,465.51
ACTIVO FIJO $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56 $4,002,860.56
DEPRECIACIÓN - $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46 $149,776.46
DEPRECIACIÓN ACUMULADA - $149,776.46 $299,552.91 $449,329.37 $599,105.82 $748,882.28 $898,658.74 $1,048,435.19 $1,198,211.65 $1,347,988.11 $1,497,764.56
GASTOS AMORTIZABLES $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66 $423,776.66
AMORTIZACIÓN 0 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83 $21,188.83
AMORTIZACIÓN ACUMULADA 0 $21,188.83 $42,377.67 $63,566.50 $84,755.33 $105,944.16 $127,133.00 $148,321.83 $169,510.66 $190,699.50 $211,888.33
DEPRECIACIÓN Y AMORTIZACIÓN - $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29

ESTIMADO DEL VALOR FUTURO DEL INMUEBLE 
INVERSIÓN TOTAL INICIAL $4,426,637.22
FACTOR DE ACTUALIZACIÓN 2% PLUSVALIA MÍNIMA

PERIODO MONTO INICIAL IMPORTE PLUSVALIA INVERSIÓN ACTUAL 
AÑO USD USD USD

1 $4,426,637.22 $88,532.74 $4,515,169.96
2 $4,515,169.96 $90,303.40 $4,605,473.36
3 $4,605,473.36 $92,109.47 $4,697,582.83
4 $4,697,582.83 $93,951.66 $4,791,534.49
5 $4,791,534.49 $95,830.69 $4,887,365.18
6 $4,887,365.18 $97,747.30 $4,985,112.48
7 $4,985,112.48 $99,702.25 $5,084,814.73
8 $5,084,814.73 $101,696.29 $5,186,511.02
9 $5,186,511.02 $103,730.22 $5,290,241.24

10 $5,290,241.24 $105,804.82 $5,396,046.07
TOTAL $969,408.85 $5,396,046.07

VALOR DE RESCATE DEL INMUEBLE A 10 AÑOS
CONCEPTO MONTO 
ACTUALIZACIÓN VALOR 
DEL INMUEBLE 

$5,396,046.07

COSTO INICIAL DEL 
INMUBLE

$4,426,637.22

VALOR TOTAL FUTURO ESTIMADO $5,396,046.07 1.22 VECES SOBRE RECURSO 
APLICADO 

TERRENO + INMUEBLE + EQUIPAMIENTO 
+ CRÉDITO LIQUIDADO

TERRENO + RECURSOS LIQUIDADOS
+ APORTACIONES + EQUIPAMIENTO 

DESCRIPCIÓN 
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5 . 8  E s ta d o  d e  R e s u lta d o s

PRECIOS DE ARRENDAMIENTO MENSUAL DOSEL BOUTIQUE

COMERCIO M2 PRECIO PROMEDIO
POR M2

ARENDAMIENTO
(MENSUAL)

USD

BOUTIQUE 1 40 300 $12,000.00 $591.13
BOUTIQUE 2 45 300 $13,500.00 $665.02
BOUTIQUE 3 50 300 $15,000.00 $738.92
RESTAURANTE 200 300 $60,000.00 $2,955.67

$100,500.00 $4,950.74
$1,206,000.00 $59,408.87
ARENDAMIENTO

(POR EVENTO)

EVENTOS EN TERRAZA $50,000.00 $2,463.05
ANUAL $600,000.00 $29,556.65

ACTUALIZACIÓN ANUAL
DE TARIFAS

2%

CONCEPTO AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10
USD % USD % USD % USD % USD % USD % USD % USD % USD % USD %

TOTAL HAB. 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16
HAB. DISPONIBLES 
ANUALMENTE

5840 5840 5840 5840 5840 5840 5840 5840 5840 5840

PORCENTAJE DE OCUPACIÓN 40% 50% 50% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
HAB. OCUPADAS 2336 2920 2920 3504 3504 3504 3504 3504 3504 3504
TARIFA REAL PROMEDIO $537.50 $548.25 $559.22 $570.40 $581.81 $593.44 $605.31 $617.42 $629.77 $642.36

INGRESOS POR HABITACIONES $1,255,600.00 79.56% $1,600,890.00 80.47% $1,632,907.80 80.47% $1,998,679.15 81.56% $2,038,652.73 81.56% $2,079,425.78 81.56% $2,121,014.30 81.56% $2,163,434.59 81.56% $2,206,703.28 81.56% $2,250,837.34 81.56%
INGRESOS BEBIDAS Y ALIMENTOS $233,600.00 14.80% $297,840.00 14.97% $303,796.80 14.97% $357,408.00 14.59% $364,556.16 14.59% $371,847.28 14.59% $379,284.23 14.59% $386,869.91 14.59% $394,607.31 14.59% $402,499.46 14.59%
INGRESOS ARRENDAMIENTO $59,408.87 3.76% $60,597.04 3.05% $61,808.99 3.05% $63,045.16 2.57% $64,306.07 2.57% $65,592.19 2.57% $66,904.03 2.57% $68,242.11 2.57% $69,606.96 2.57% $70,999.10 2.57%
OTROS INGRESOS $29,556.65 1.87% $30,147.78 1.52% $30,750.74 1.52% $31,365.75 1.28% $31,993.07 1.28% $32,632.93 1.28% $33,285.59 1.28% $33,951.30 1.28% $34,630.33 1.28% $35,322.93 1.28%

INGRESOS TOTALES $1,578,165.52 100.00% $1,989,474.83 100.00% $2,029,264.32 100.00% $2,450,498.07 100.00% $2,499,508.03 100.00% $2,549,498.19 100.00% $2,600,488.15 100.00% $2,652,497.91 100.00% $2,705,547.87 100.00% $2,759,658.83 100.00%

HABITACIONES $251,120.00 20% $320,178.00 20% $326,581.56 20% $399,735.83 20% $407,730.55 20% $415,885.16 20% $424,202.86 20% $432,686.92 20% $441,340.66 20% $450,167.47 20%
INGRESOS BEBIDAS Y ALIMENTOS $70,080.00 30% $89,352.00 30% $91,139.04 30% $107,222.40 30% $109,366.85 30% $111,554.18 30% $113,785.27 30% $116,060.97 30% $118,382.19 30% $120,749.84 30%
INGRESOS ARRENDAMIENTO $8,911.33 15% $9,089.56 15% $9,271.35 15% $9,456.77 15% $9,645.91 15% $9,838.83 15% $10,035.61 15% $10,236.32 15% $10,441.04 15% $10,649.86 15%
OTROS INGRESOS $4,433.50 15% $4,522.17 15% $4,612.61 15% $4,704.86 15% $4,798.96 15% $4,894.94 15% $4,992.84 15% $5,092.70 15% $5,194.55 15% $5,298.44 15%

COSTOS DEPARTAMENTALES $334,544.83 21% $423,141.72 21% $431,604.56 21% $521,119.87 21% $531,542.26 21% $542,173.11 21% $553,016.57 21% $564,076.90 21% $575,358.44 21% $586,865.61 21%

ADMINISTRACIÓN Y GENERALES $157,816.55 10% $198,947.48 10% $202,926.43 10% $245,049.81 10% $249,950.80 10% $254,949.82 10% $260,048.82 10% $265,249.79 10% $270,554.79 10% $275,965.88 10%
PUBLICIDAD Y PROMOCIÓN $47,344.97 3% $59,684.24 3% $60,877.93 3% $73,514.94 3% $74,985.24 3% $76,484.95 3% $78,014.64 3% $79,574.94 3% $81,166.44 3% $82,789.76 3%
MANTENIMIENTO Y REPARACIÓN $47,344.97 3% $59,684.24 3% $60,877.93 3% $73,514.94 3% $74,985.24 3% $76,484.95 3% $78,014.64 3% $79,574.94 3% $81,166.44 3% $82,789.76 3%
ENERGÉTICOS (AGUA, LUZ, ETC) $47,344.97 3% $59,684.24 3% $60,877.93 3% $73,514.94 3% $74,985.24 3% $76,484.95 3% $78,014.64 3% $79,574.94 3% $81,166.44 3% $82,789.76 3%
HONORARIO BASICO OPERADORA $31,563.31 2% $39,789.50 2% $40,585.29 2% $49,009.96 2% $49,990.16 2% $50,989.96 2% $52,009.76 2% $53,049.96 2% $54,110.96 2% $55,193.18 2%
GASTOS FINANCIEROS,
INTERESES DEDUCIBLES 

$210,509.04 $210,509.04 $210,509.04 $184,195.41 $157,881.78 $131,568.15 $105,254.52 $78,940.89 $52,627.26 $26,313.63

TOTAL GASTOS DE OPERACIÓN
Y ADMINISTRACIÓN 

$541,923.80 34% $628,298.75 32% $636,654.55 31% $698,800.00 29% $682,778.47 27% $666,962.77 26% $651,357.03 25% $635,965.45 24% $620,792.31 23% $605,841.98 22%

$876,468.63 56% $1,051,440.48 53% $1,068,259.11 53% $1,219,919.87 50% $1,214,320.73 49% $1,209,135.88 47% $1,204,373.60 46% $1,200,042.36 45% $1,196,150.75 44% $1,192,707.59 43%

COSTOS POR RENTAS Y CONCECIONES - - - - - - - - - -

$701,696.89 44% $938,034.35 47% $961,005.22 47% $1,230,578.19 50% $1,285,187.30 51% $1,340,362.31 53% $1,396,114.55 54% $1,452,455.56 55% $1,509,397.12 56% $1,566,951.24 57%

SEGURO INMUEBLE,
RESPONSABILIDAD CIVIL

$15,781.66 1% $19,894.75 1% $20,292.64 1% $24,504.98 1% $24,995.08 1% $25,494.98 1% $26,004.88 1% $26,524.98 1% $27,055.48 1% $27,596.59 1%

DEEPRESIACIÓN Y AMORTIZACIÓN $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29
IMPUESTO, PREDIAL, ESTATALES, 
LOCALES

$15,781.66 1% $19,894.75 1% $20,292.64 1% $24,504.98 1% $24,995.08 1% $25,494.98 1% $26,004.88 1% $26,524.98 1% $27,055.48 1% $27,596.59 1%

HONORARIOS DE INCENTIVO
OPERADOR

$157,816.55 10% $198,947.48 10% $202,926.43 10% $245,049.81 10% $249,950.80 10% $254,949.82 10% $260,048.82 10% $265,249.79 10% $270,554.79 10% $275,965.88 10%

TOTAL GASTOS INDIRECTOS $360,345.15 12% $409,702.27 12% $414,477.01 12% $465,025.06 12% $470,906.25 12% $476,905.07 12% $483,023.87 12% $489,265.04 12% $495,631.03 12% $502,124.35 12%

$341,351.74 22% $528,332.08 27% $546,528.21 27% $765,553.14 31% $814,281.04 33% $863,457.24 34% $913,090.68 35% $963,190.52 36% $1,013,766.08 37% $1,064,826.89 39%

PARTICIPACION TRABAJADORES
UTILIDAD PTU 

$34,135.17 10% $52,833.21 10% $54,652.82 10% $76,555.31 10% $81,428.10 10% $86,345.72 10% $91,309.07 10% $96,319.05 10% $101,376.61 10% $106,482.69 10%

IMPUESTO SOBRE LA RENTA ISR $54,616.28 16% $84,533.13 16% $87,444.51 16% $122,488.50 16% $130,284.97 16% $138,153.16 16% $146,094.51 16% $154,110.48 16% $162,202.57 16% $170,372.30 16%
TOTAL CARGAS IMPOSITIVAS Y PTU $88,751.45 6% $137,366.34 7% $142,097.33 7% $199,043.82 8% $211,713.07 8% $224,498.88 9% $237,403.58 9% $250,429.54 9% $263,579.18 10% $276,854.99 10%

$252,600.29 16% $390,965.74 20% $404,430.87 20% $566,509.32 23% $602,567.97 24% $638,958.36 25% $675,687.10 26% $712,760.98 27% $750,186.90 28% $787,971.90 29%
UTILIDAD 

 NETA ACUMULADA
$252,600.29 $643,566.03 $1,047,996.90 $1,614,506.22 $2,217,074.20 $2,856,032.55 $3,531,719.66 $4,244,480.64 $4,994,667.54 $5,782,639.44

TOTAL COSTOS Y GASTOS DE OPERACIÓN Y 
ADMINISTRACIÓN 

UTILIDAD DE OPERACIÓN 
COSTOS INDIRECTOS (NO CONVENCIONALES/
INVERSION TOTAL)

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS Y PTU
IMPUESTOS Y PTU 

TOTAL MENSUAL
TOTAL ANUAL 

INGRESOS POR HABITACIÓN
Y DEPARTAMENTOS

PRESMISAS DEL CÁLCULO

COSTOS DEPARTAMENTALES

GASTOS OPERACIÓN Y ADMINISTRACIÓN 

UTILIDAD  NETA



256 257

5 . 9  F l u j o  d e  E f e c t i v o  D H B

CONCEPTO AÑO 0 AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 AÑO 9 AÑO 10 TOTAL
USD USD USD USD USD USD USD USD USD USD USD

FLUJOS/ORÍGENES
UTILIDAD NETA $252,600.29 $390,965.74 $404,430.87 $566,509.32 $602,567.97 $638,958.36 $675,687.10 $712,760.98 $750,186.90 $787,971.90 $5,782,639.44
DEPRECIACIÓN Y AMORTIZACIÓN $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $170,965.29 $1,709,652.89
CAPITAL $2,923,001.22 $2,923,001.22
CRÉDITO $1,503,636.00 $1,503,636.00
VALOR DE RESCATE $5,396,046.07 $5,396,046.07
TOTAL INGRESOS $4,426,637.22 $423,565.58 $561,931.03 $575,396.16 $737,474.61 $773,533.26 $809,923.64 $846,652.39 $883,726.27 $921,152.19 $6,354,983.25 $12,888,338.40

EGRESOS/
APLICACIONES

TERRENO $1,408,374.38 $1,408,374.38
GASTOS NOTARIALES $112,669.95 $112,669.95
PERMISOS Y LICENCIAS $40,372.41 $40,372.41
ESTUDIOS Y PROYECTO $129,430.85 $129,430.85
SUPERVISIÓN DE OBRA $40,372.41 $40,372.41
CONSTRUCCIÓN $2,018,620.58 $2,018,620.58
INSTALACIONES (EQUIPO FIJO) $123,152.71 $123,152.71
MOBILIARIO Y DECORACIÓN $306,965.11 $153,482.56 $153,482.56 $613,930.23
EQUIPO DE OPERACIÓN $20,186.21 $10,093.10 $10,093.10 $40,372.41
EQUIPO DE TRANSPORTE $24,630.54 $24,630.54 $49,261.08
IMPREVISTOS $100,931.03 $100,931.03
GESTIÓN INMOBILIARIA $100,931.03 $100,931.03
PAGO DEL CREDITO PRINCIPAL - - - $187,954.50 $187,954.50 $187,954.50 $187,954.50 $187,954.50 $187,954.50 $187,954.50 $187,954.50 $1,503,636.00
TOTAL EGRESOS $4,426,637.22 - - $187,954.50 $187,954.50 $351,530.16 $212,585.04 $187,954.50 $187,954.50 $187,954.50 $351,530.16 $6,282,055.08

TOTAL DE EFECTIVO $423,565.58 $561,931.03 $387,441.66 $549,520.11 $422,003.10 $597,338.60 $658,697.89 $695,771.77 $733,197.69 $6,003,453.09 $6,606,283.31

EFECTIVO ACUMULADO $423,565.58 $985,496.61 $1,372,938.27 $1,922,458.38 $2,344,461.48 $2,941,800.08 $3,600,497.97 $4,296,269.75 $5,029,467.44 $11,032,920.53 $17,639,203.85

PORCENTAJE DE RECUPERACIÓN DE INVERSIÓN 14.49% 33.72% 46.97% 65.77% 80.21% 100.64% 123.18% 146.98% 172.07% 377.45% 603.46%
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C o n c l u s i o n e s 

E l Centro Histór ico 
de Coyoacán es un 

detonante tur íst ico,  que 
gracias a sus diversos  
s i t ios de interés,  su histor ia, 
arqui tectura,  t radic iones, 
y demás característ icas 
propias del  lugar,  crean una 
atmósfera totalmente única 
el  sur de la CDMX. 

El  proyecto Dosel  Hotel 
Bout ique cuenta con una 
ubicación pr iv i legiada al 
encontrarse dentro de uno 
de los barr ios or ig inar ios de 
Coyoacán, El  Barr io de Santa 
Catar ina,  esto da una gran 
ventaja al  proyecto ya que se 
aprovecharía la t ranqui l idad 
de la zona, accesibi l idad 
y cercanía a los di ferentes 
s i t ios de interés tur íst ico en 
la zona. 

La propuesta arqui tectónica 
Hotel  Bout ique Coyoacán 
es v iable por medio de 
un cert i f icado único de 
zoni f icación del  suelo,  e l 
cuál  permita servic ios de 
hospedaje en la zona. El 
d iseño del  proyecto respeta 
el  patr imonio cul tural  urbano 
histór ico,  haciendo usos 
de mater ia les,  tonal idades 
y respetando la al tura del 
contexto. 

El  proyecto se diseño 
tomando en cuenta algunas 
característ icas de los casos 
de estudios,  por lo que el 
resul tado fue una propuesta 
que cumple con los requis i tos 
dentro del  sector bout ique y 
responde a las necesidades 
de los usuar ios dentro de este 
sector.  El  proyecto podría 
convert i rse en un referente 
tur íst ico característ ico de la 
zona, ayudando a divulgar 
el  patr imonio nacional  e 
internacionalmente. 

En cuanto al  proyecto de 
inversión del  proyecto, 
la recuperación total 
sería dentro de seis 
años de operación del 
establecimiento,  por lo que 
de acuerdo a proyectos de 
inversión de su t ipo,  entra 
en el  margen de t iempo de 
recuperación.
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R e n d e r  d e  P r o p u e s ta  A r q u i t e c t ó n i c a
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