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CASA DE LOS AMIGOS
DE LA CIUDAD DE MEXICO

ADAPTACION DEL EDIFICIO DE NACIONAL FINANCIERA
COMO
SUITES CON SERVICIO DE HOTEL

s> 1. PRESENTACION

El proyecto de la CASA DE LOS AMIGOS DE LA CIUDAD DE MEXICO, surge de la necesidad de dotar al Gobierno del Distrito
Federal de una estancia que ofrezca los servicios de alojamiento y equipamiento requeridos para los constantes invitados, tanto del interior de
la Republica como del extranjero, que participan en eventos relacionados con las funciones de su administracion. Se propone para este fin
reutilizar la estructura de un edificio actualmente en desuso y a la venta a pesar de su importante valor patrimonial.

La propuesta se inserta en el programa jéchame una manita! operado por el Fideicomiso del Centro Historico. El Fideicomiso es un
organismo de caracter auténomo creado en 1991 por el Patronato del Centro Histérico, A. C. para promover y apoyar iniciativas publicas y

privadas que contribuyan a la recuperacion, proteccién y conservacion del Centro Histérico de la Ciudad de México.



1.1 Edificio Nacional Financiera

Nacional Financiera fue fundada en 1934 con el proposito de promover el mercado de valores y de propiciar la movilizacién de los
recursos financieros hacia las actividades productivas, pues durante el Maximato (1924-1934), -correspondiente al periodo en que Plutarco
Elias Calles conservé el control politico del pais a través de las presidencias de Emilio Portes Gil, Pascual Ortiz Rubio, Abelardo Rodriguez y
los meses iniciales de la gestion Cardenista-, la constitucion del Estado se fortalecié mediante la formacion de instituciones que consolidaron
el poder de la federacion y del presidente. Se construyeron algunas bases de infraestructura econémica, como son las carreteras, las obras de
riego, y se crearon las entidades esenciales para el control monetario y de crédito

El edificio de Nacional Financiera, disefiado por Manuel Ortiz Monasterio Popham (1887-1967) en colaboracién con Luis Avila se
ubica en el numero 25 de la calle de Venustiano Carranza. Fue construido en la década de los 30 y expresa el estilo caracteristico de este
periodo: acata la postura funcionalista en el disefio de su planta y es participe de la arquitectura nacionalista, recurriendo al neocolonial, en la
solucién de su fachada principal. La composicién de la fachada presenta simetria bilateral y se compone de tres cuerpos horizontales y tres
calles verticales, marcadas por cuatro pilastras que recorren la altura total del inmueble. Los acabados pétreos, cantera y tezontle contribuyen

a la definicion de los elementos compositivos (ver Reporte Fotografico).

Se compone de ocho niveles: la planta a nivel de la

Areas Por Planta En Estado Actual _ ) _
calle funcionaba como estacionamiento y albergaba las

Terreno 1113 m2 bovedas; el primer piso y el mezanine estaban dedicados a
Sétano 1106 m2 la atencién del publico; los restantes cinco niveles servian
PSS AGESEE 1106m2 como oficinas. Consta de siete mil novecientos cuarenta
metros cuadrados construidos, distribuidos como se indica
Mezanine 907 m2
en la tabla.
Planta Tipo (4 x 937 m2) 3748 m2 Es una edificacién catalogada por la Direccién de
Planta Terraza 872 m2 Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Artistico
Planta de Azotea 202 m2 Inmueble adscrita al Instituto Nacional de Bellas Artes
INBA).
AREA TOTAL 7 941 m2 ( )




2.0 DATOS DEL SITIO
2.1 Localizacion Geografica y Clima

El Distrito Federal es la capital de la Republica Mexicana. También se le llama Ciudad de México. Se localiza en el centro del pais.
Limita al norte, este y oeste con el Estado de México y al sur, con el estado de Morelos. Sus coordenas geograficas son 99°09' longitud oeste,
19°24" Iatitud norte, y su Altitud es de 2,240 metros sobre el nivel del mar.

Principalmente por su Altitud mayor a 2,000 metros s.m.n. y por encontrarse en una cuenca, en el Distrito Federal predomina el clima
templado, en el que las lluvias se presentan con mayor fuerza en verano. En los meses de febrero y abril los vientos que llegan del noreste del
Distrito Federal son secos y frios. La grafica muestra las temperaturas a lo largo del ano.

Ciudad de México, México
Valores historicos mensuales

ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov dic

Maximas 21°C 23°C 25°C 26°C 26°C 24°C 23°C 23°C 23°C 2276 22°C 21°C
Minimas 6°C 7°C 9°C 11°C 12°C 12°C 12°C 12°C 12°C 10°C 8°C 7°c
Media 13°C 197G 17°C 18°C 19°C 17°C 16°C 17°C 16°C 16°C 15°C 13°C
Precpitacion  1omm 10mm 13mm 28mm 58mm 157mm 183mm 173mm 145mm 61mm 5Smm  8mm

2.2 Ubicacion Urbana, Vias de Comunicacion, Uso de Suelo y Servicios Existentes.

Dada su ubicacion (ver plano U-001), el sitio se encuentra comunicado por importantes arterias viales y por el Sistema de Transporte
Colectivo (Metro) con el resto de la Ciudad. En términos de Uso del Suelo, segun el Plan Delegacional de Cuauhtémoc (ver plano U-002), se
localiza en la una Zona con Potencial de Reciclamiento, dentro del Perimetro de la Zona Historica y le corresponde la zonificacién HM/4/10
(Habitacional Mixto/ 4Niveles/ 10% Area Libre, que en éste no caso no aplica por ser un edifico existente). El tipo de suelo geoldgico es Centro
I, es decir arcilloso por su origen lacustre. En relacién a la Direccién General de Construccion y Operacion Hidraulica, pertenece a la Zona 1,

donde el abasto de agua es factible. Recursos para energia y comunicaciones son disponibles de todo tipo en ésta ubicacion.
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2.3 Reporte Fotografico
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REPORTE FOTOGRAFICO
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PLAMO
PLANTAS MEZZANINE Y AZOTEAS
REPORTE FOTOGRAFICO
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2. FACHADA SUR
CALLE DE URUGUAY

1. FACHADA NORTE
CALLE DE VENUSTIANO CARRANZA



3. FACHADA NORTE
DETALLE ACCESO

. SOTANO
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5. PUERTA
INTERIOR

6.FRENTE
ELEVADORES

8. ESCALERA DE ACCESO
DESDE LA CALLE

7. VESTIBULO
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9. MEZZANINE Y PLANTA
DE ACCESO
VISTA NORTE-SUR

10. MEZZANINE Y PLANTA
DE ACCESO
VISTA SUR-NORTE
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11. SALON EN MEZZANINE

12. ESCALERA FRENTE A ELEVADORES

13



13. ESCALERA FRENTE
A ELEVADORES

14. CUBO DE LUZ NORESTE

14



3. ANTECEDENTES HISTORICOS

Por los mas diversos motivos —comercio, salud, placer, aventura, guerra, etc.- en todos los tiempos de la Historia ha habido viajeros y
lugares de hospedaje en el camino. Referencias a la hospederia han sido encontradas en documentos tan antiguos como el codigo de
Hammurabi de 1800 AC, que contenia regulaciones al respecto. El servicio de las posadas y las tabernas han jugado un papel importante en
la historia social. Al proporcionar comida, bebida y un lugar para dormir han ofrecido alivio y placeres a sus huéspedes.

La hospederia y mas tarde la hoteleria han evolucionado de manera paralela al crecimiento del comercio, la industria y los viajes. En
tiempos modernos el desarrollo corresponde en gran medida a la ventaja de viajar con costos accesibles para mas sectores de la poblacion.
Aproximadamente durante el periodo de 1775 a 1875, el noroeste de Europa y el norte de América se industrializaron. Para los principios de
1950, el crecimiento econémico de estas sociedades permitid que mucha gente pudiera viajar aumentando la demanda de hoteles y de
restaurantes. Los medios de transporte han contribuido asi mismo al crecimiento del negocio. Cada nueva forma de viajar ha bajado los
costos de traslado y por tanto aumentado su conveniencia: el barco de vapor, el ferrocarril y después el automovil, dejaron de ser privilegios

elitistas. Los vuelos en avién comercial lanzados en 1959 impulsaron la era de los viajes internacionales.

En relacion especifica al cuarto de hotel —que actualmente es el elemento rector del caracter y la calidad del establecimiento- su
desarrollo dio un paso importante en Estados Unidos con la inauguracion en 1929 del Tremont House en Boston, pues antes no existian
grandes hoteles con cuartos privados; los huéspedes se conformaban compartiendo los cuartos y aun las camas con cualquier otro viajero
que coincidiera en alguna estancia del camino. La innovacion del Tremont con sus cuartos cerrados y privados se convirtié en un éxito del la
noche a la manana y sento el precedente para una industria naciente.

La evolucion del cuarto de hotel en casi dos siglos, muestra como empresarios y disefiadores han colaborado para su refinamiento. A
través del siglo 19, para permanecer competitiva, la hoteleria no dejé de incorporar avances tecnologicos —lamparas de gas y después luz
eléctrica, altavoces y mas tarde teléfonos, y sucesivamente elevadores, calefaccion central y agua corriente. Estos adelantos culminaron con
la construccion del lujoso Hotel Statler en Buffalo en 1908, en el que por primera vez, todos los cuartos incluian bafnos privados. A room and a
bath for a dollar and a half anunciaban orgullosamente. Otras novedades en el disefio del Statler eran la colocacion de los bafios encontrados
para economia en las instalaciones, circulante y otras particularidades como espejo de cuerpo entero, apagador de luz a la entrada, teléfono,

radio y compartimiento integrado a la puerta para recoleccion y entrega de ropa de lavanderia.

15



4. EJEMPLOS ANALOGOS

La conversion de edificios para nuevos usos no es un fenémeno nuevo. Desde los tiempos tempranos existe evidencia, en gran parte
del mundo, de edificios que han sido alterados, extendidos y/o adaptados para usos nuevos o modificados, tomando en cuenta que la
edificacion original valia lo suficiente para justificar el trabajo involucrado. Con frecuencia el motivo era meramente econémico; resultaba mas
barato usar, y de ser necesario alterar, una estructura existente que empezar de cero. Este razonamiento era comun dado que un esquema de
conversiéon usa mas mano de obra, que tenia un bajo costo, y menos materiales que un edifico nuevo. Actualmente los costos laborales han
aumentado en comparacion a los de los materiales, sin embargo, los argumentos a favor de la conservacion —como el interés por preservar la

imagen de las ciudades y el patrimonio arquitectonico - respaldan la continuacion de ésta practica.

® Pousada de Santa Maria do Bouro, Amares, Portugal

El arquitecto portugués Eduardo Souto de Moura gand en los afos 90 el concurso para reconstruir y transformar los restos del
monasterio, fundado por la orden Cisterciana en 1162, en una posada. Su propuesta se basaba en proveer al edifico de la infraestructura
necesaria para un hotel moderno, conservando en su mayor parte la integridad de la estructura original. Hoy en dia los 33, de alguna manera
serenos, cuartos de la posada son una versién moderna de las celdas monasticas. Santa Maria do Bouro cuenta también con las instalaciones
requeridas para reuniones corporativas.

El cuidado que se dio tanto a los materiales antiguos, como a los trabajos para la conversion es notorio. Los muros de piedra se
consolidaron y parte de la vigueria de madera fue sustituida por secciones de acero. Se introdujo a su vez mayor iluminacion natural a los
espacios del claustro.

La intervencion contemporanea se acusa discretamente, respetando siempre el caracter historico del edificio. Es un proceso que se
aplico en la posada de acuerdo con las demandas modernas. En consecuencia el hotel es un lugar vibrante en el que “los fantasmas del

pasado se incorporan al espiritu del presente” como lo ilustran os planos y fotografias.

16
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¢ Old Bank, Oxford, Reino Unido

Es el primer hotel creado en 135 afios en el centro de Oxford, Old Bank se sitta en una de las calles mas famosas, High. Emplazado
entre los mas antiguos colegios, con espléndidas vistas de domos, linternillas y parapetos, el inmueble armoniza con la elegancia y el encanto
del histérico pueblo universitario al que pertenece.

El edificio, como la mayoria en Oxford, data de la época Georgiana (estilo arquitecténico con gran influencia clasica, asociado al
reinado en el siglo 18 de Jorge Ill), y era de hecho un banco. A pesar de la completa renovacion, nada de su atractivo se perdio. Los
arquitectos Berman, Guedes y Sretten, asi como los disefiadores de interiores Brian Jones y Gladys Wagner se esforzaron por conservar
indicios evocativos del origen del edificio. Una importante coleccion de arte britanico del siglo 20, éleos y garbados, adorna las paredes del
hotel y del restaurante.

El Old Bank fue abierto como hotel en el afio 2000. Tiene 42 cuartos y servicio de restaurante-bar exclusivo para sus huéspedes. Las
fotografias muestran la Fachada a la calle High,

asi como Recepcion y el interior de un cuarto.

[x{a]n!
sjafa
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5. DATOS ESTADISTICOS

OFERTATURISTICA

Oferta de establecimientos de hospedaje 2000-2002

Categoria 2000 2001 2002
Establecimientos Cuartos Establecimientos Cuartos Isistablecimiento Cuartos
GT y 5 Estrellas 44 10,832 49 11,418 45 10,961
4 Estrellas 89 9,222 94 9,641 926 9,893
3 Estrellas 130 9,464 123 8,713 123 8,530
2 Estrellas 150 7,785 121 6,550 122 6,511
1 Estrella 174 7,189 128 5,321 131 5,608
Sin clasificacion 50 1,810 103 3,830 136 5,475
Total 637 46,302 618 45,473 653 46,978
GT: Gran Turismo. Nota: Oferta al final de cada periodo. Fuente: Secretaria de Turismo del Gobierno del Distrito Federal.
OFERTATURISTICA
Tarifa mostrador en establecimientos de hospedaje 2002 p/(pesos)
Categoria Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic Promedio
Total 730 619 748 909 778 621 808 756 825 958 840 551 868
Gran Turismo 2184 1,714 2184 2566 1650 1464 1562 1,562 1936 2,097 2218 1,244 2,216
5 Estrellas 1,307 883 1,399 2,001 1,764 1304 1918 1,777 1861 1989 1,700 909 1,758
4 Estrellas 775 600 762 808 820 659 944 818 734 1,240 1,088 623 894
3 Estrellas 268 480 287 337 331 267 310 318 314 317 317 380 380
2y 1 Estrella 156 174 163 165 185 145 171 156 271 176 162 145 193

Nota: La tarifa esta calculada con base en una muestra de 72 establecimientos de hospedaje de diferentes categorias. Fuente: Secretaria de Turismo
del Gobierno del Distrito Federal y Asociacion de Hoteles de la Ciudad de México.

19



DEMANDATURISTICA

Llegadas de pasajeros al AICM (Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México) 2000-2002

2000 2001 2002
Nacionales Internacionales Nacionales Internacionales Nacionales Internacionales
Enero 531,393 298,100 544,996 307,366 515,113 276,203
Febrero 504,659 255,577 504,830 255,538 464,571 237,605
Marzo 576,908 293,157 583,662 300,809 556,390 280,249
Abril 543,994 290,220 564,254 292,202 550,232 271,521
Mayo 576,110 282,026 580,175 271,739 551,930 269,797
Junio 558,401 309,468 548,029 296,543 536,050 294,522
Julio 639,954 360,780 676,840 353,919 654,853 342,472
Agosto 632,202 373,023 638,813 356,497 641,085 352,048
Septiembre 522,570 275,846 500,110 214,694 608,903 265,055
Octubre 559,070 304,813 511,874 246,416 534,418 285,758
Noviembre 583,135 326,783 534,307 268,242 547,375 294,963
Diciembre 569,099 358,797 544,272 315,710 569,078 346,447
Total 6,797,495 3,728,590 6,732,162 3,479,675 6,729,998 3,516,640

Fuente: Secretaria de Turismo del Gobierno del Distrito Federal con datos del Grupo Aeroportuario de la Ciudad de México.



DEMANDATURISTICA

Transito vehicular en carreteras aledanas 2002

Camino

Vehiculos por Camino

Mexico-Queretaro 26,331,804
Tepotzotlan 15,234,012
Mexico-Puebla 36,778,673
Chalco (Mexico-Chalco) 14,125,856
Chalco (Carriles exclusivos) 5,930
Mexico-Tuxpan 29,153,307
San Cristobal 16,294,758
Ojo de Agua (Tizayuca) 11,101,069
Mexico-Cuernavaca 10,077,848
Total 159,103,257

Fuente: Secretaria de Turismo del Gobierno del Distrito Federal y Caminos y Puentes Federales de Ingresos y Servicios Conexos.
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ACTIVIDAD HOTELERA

Resumen 2000-2002

Concepto 2000 2001 2002
Cuartos 46,302 45,473 46,978
Cuartos Disponibles 16,946,532 16,888,082 17,142,650
Cuartos Ocupados 9,592,739 9,552,045 10,227,139
por nacionales 6,912,100 7,102,345 7,536,432
por extranjeros 2,680,639 2,449,700 2,690,707
Porcentaje de Ocupacién 61.57% 56,56% 59.66%
Llegada de Turistas 9,123,994 10,170,832 10,451,936
nacionales 7,025,413 7,859,183 7,946,130
extranjeros 2,098,581 2,311,649 2,505,806
Turistas Noche 18,466,741 20,944,995 22,260,829
nacionales 13,259,657 15,290,244 16,032,620
extranjeros 5,207,084 5,654,751 6,228,209
Estadia 2.02 2.06 2.13
de nacionales 1.89 1.95 2.02
de extranjeros 2.48 2.45 2.49
Densidad 1.93 2.19 2.18
Ingresos (mdd) 1,153 1,424 1,460

Nota: Se refiere a los ingresos generados por turistas extranjeros hospedados. mdd: Millones de délares Nota metodolégica: A partir del afio 2001, la
generacion de estos datos se respalda en un Convenio con la Asociacion de Hoteles de la Ciudad de México, mediante el cual se recaba informacion
mas amplia en las instalaciones hoteleras. En especial se cuenta con datos mas precisos de densidad y estadia, lo que permitio afinar los resultados.
Las cifras anotadas reflejan ya este ajuste. Fuente: Secretaria de Turismo del Gobierno del Distrito Federal y Asociacion de Hoteles de la Ciudad de
México.
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INDICADORESECONOMICOS

Empleo 2000-2002 1/

Concepto

Directos 178,375 179,040 182,511
Indirectos 445,938 447,600 456,278
Empleos en restaurantes y hoteles 624,313 626,640 638,789

1/ Cifras estimadas. Nota: Los totales pueden no coincidir debido al redondeo. Fuente: Secretaria de Turismo del Gabierno del Distrito Federal y el Instituto Nacional

de Estadistica, Geografia e Informética.

INDICADORESECONOMICOS

Gasto total de los turistas hospedados en hoteles 1999-200

Concepto 2000 2001/p 2002/e
Gasto de extranjeros

Turistas extranjeros hospedados en hoteles 2,098,581 2,505,806 2,311,649
Gasto promedio (dodlares) 549.65 582.82 616.19
Derrama (millones de ddlares) 1,153.49 1,460.43 1,424.40
Gasto de nacionales

Turistas nacionales hospedados en hoteles 7,025,413 7,946,130 7,859,183
Gasto promedio (ddlares) 235.64 249.13 254.22
Derrama (millones de délares) 1,665.45 1,979.62 1,997.92
Turistas nacionales y extranjeros

Gasto promedio (ddlares) 307.86 329,13 336.48
Derrama total (millones de délares) 2,808.94 3,440.05 3,422.32

p/ cifras preliminares. e/ Cifras estimadas. Nota: Las cifras pueden no coincidir debido al redondeo. Fuente: Secretaria de Turismo del Gobierno del Distrito Federal.

23



INDICADORESECONOMICOS

Inversion extranjera directa materializada en actividades relacionadas con el turismo

Estados Acumulado 1994-2002 Participacion %
Distrito Federal 2,788,264.7 70.0
Quintana Roo 234,151.2 5.9
Jalisco 201,805.2 5.1
Baja California Sur 196,865.6 49
Estado de México 180,731.7 4.5
Guerrero 71,657.6 1.8
Baja California Norte 61,433.7 1.5
Yucatan 59,919.3 1.5
Sinaloa 52,175.0 1.3
Nayarit 50,485.3 1.3

Total (miles de ddlares) 3,984,108.4 100.0

Fuente: Secretaria de Economia
CONCEPTOS

Cuartos ocupados= Suma de cuartos ocupados diarios en un periodo determinado.

Estadia= Lapso de permanencia de una persona o personas en determinado lugar.

Derrama econémica= En este documento se refiere al gasto realizado por los turistas hospedados.
Densidad= Niimero promedio de personas que se hospedan en un cuarto.

Turistas noche =Es la suma durante un periodo determinado, de turistas hospedados cada dia y se puede aproximar al multiplicar los cuartos ocupados por la

densidad.

Visitante= Toda persona que viaja, por un periodo no superior a 12 meses, a un lugar distinto de aquel en el que tiene su residencia habitual, pero fuera de su entorno
habitual, y cuyo motivo principal de la visita no es el de ejercer una actividad que se remunere en el lugar visitado.
Turista= (visitante que pernocta) Visitante que permanece por lo menos una noche en un medio de alojamiento colectivo o privado en el lugar visitado.

Visitante del dia (excursionista) =Visitante que no pernocta en el lugar visitado.
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6. PROGRAMA ARQUITECTONICO
Dado que el lugar de hospedaje es la unidad que determina las caracteristicas de los servicios del hotel, el primer paso para
establecer el programa de necesidades es definir las caracteristicas de ésta.

Para dimensionar las suites, se estudian las actividades que realiza el huésped y las necesidades que de éstas se desprenden.

Perfil del huésped

Negocios o Proposito Del Factores Para El Diseno Del
Caracteristicas b
Viaje Cuarto

Ocupacién  individual o doble;

estancia de 2 a 4 noches; 75% Convenciones, conferencias; Cama king,* dos camas doble**;
Grupo hombres, 25 % mujeres (en reuniones profesionales; sesiones de bafio con vestidor;

incremento); poca preocupacion por entrenamiento y ventas. sala y buen lugar de trabajo.

costos.

Ocupacion individual; estancia de 1 a . .. Camaking;
Individual 2 noches; 85% hombres, 15 % A corporatl\{os: bano con regadera;

. ) . o convenciones, conferencias; . ; '
mujeres; sin  preocupacion  por L : sala y lugar de trabajo amplio y bien
reuniones profesionales. ;
costos. equipado.

Dimensiones:
*‘camaking=2x2m

**cama doble = 1.35x2m

El mobiliario y espacio requeridos se determinan analizando las funciones del
cuarto dormir, descanso, trabajo, entretenimiento, arreglo personal- como se muestra en la
figura.

La medida mas comun es 3.66m (12°), aplicada inicialmente por la cadena Holiday
Inn a mediados de los 50, como una norma para sus moteles, y adoptada después por
Howard Johnson y otras companias. Sin embargo para ofrecer un servicio de mayor

calidad, se ha experimentado a partir de 4.88m (16°) de ancho, en donde hay mas

alternativas de acomodo mobiliario, asi como la posibilidad de tener bafos y vestibulos

amplios.
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Usualmente la dimension del cuarto tipo determina el médulo estructural que se refleja en el resto de la planeacion de un hotel; una

adaptacién presenta, obviamente, la situacion inversa. En el edificio de NAFIN los entre-ejes estructurales de cinco metros, son el punto de

partida para dimensionar las unidades.

Dimensiones Tentativas de Cuarto Tipo

Total
Categoria Estar-Dormir Baio (Incluye 15% extra para cléset
o vestidor y vestibulo)
Dimensién-Area Dimension-Area Area
Suite Doble-Doble 5.0x6.00m 30.0 m2 25x3.0 7.5m2 43.0 m2
Suite King 5.0 x 7.00m 35.0 m2 25x%x3.5 8.75m2 50.3 m2

El segundo paso sera plantear el programa de requerimientos para la planta tipo de

cuartos: un numero determinado de suites, elevadores para huéspedes y de servicio,
escaleras, lugar para blancos y estacion de mantenimiento.

En el caso que nos ocupa la geometria existente asi como la ubicacioén del nucleo
de circulaciones verticales, condicionan la configuracion para el agrupamiento de cuartos en Oon-un-nunnnnuuuuuu O

dos crujias paralelas con corredor central, como se ilustra. Este esquema permite ocupar

hasta un 70% del area disponible para cuartos.

LT

Para el proyecto que se propone, la aplicacion a grosso modo de los criterios arriba mencionados da como resultado que la cantidad

posible de suites por piso tipo es de 12 en cuatro niveles, y diez en el quinto, debido a las terrazas. Por lo que la cifra basica para dosificar los

servicios del hotel sera 58 cuartos
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PROGRAMA ARQUITECTONICO COMPLEMENTARIO

SERVICIOS PUBLICOS

Factor/Calculo Area Area Total
LOBBY
Vestibulo 1.0m2x cuarto 58.00
Salén de Estar 0.75 asientos /cuarto @ 2 m2/asiento 87.00
Estacion de Botones 5.00
Guarda-Equipaje 4.00
Sanitarios Publicos Mujeres 3wc y 3 lavabos. Hombres 2wc 1ming. 3lav. 24.00
Sanitarios Empleados Mujeres 1wc y 1 lavabo. Hombres 1wc y 1 lavabo 8.00
COMERCIOS
Concesiones 2de 6.00x4.00 m 48.00
Cajeros Automaticos 8.00
Agencia de Viajes local existente + sanitario 45.00
Peluqueria local existente + sanitario 45.00
Sub-total 332.00
Circulaciones 25% del subtotal de areas 83.00 415.00
RESTAURANTE
Recibidor 12.00
Mesas 1.5 comensales/cuarto x 2m2 / comensal 174.00
Saloén Privado 8 comensales x 2.5 m2/comensal 20.00
Estacién de Servicio 4 unidades de 0.90m2 + espacio maniobra =3.60 m2 14.40
Cocina 0.60 m2/ comensal restaurante =87 x 0.60= 52.20
0.20 m2/ comensal bar =30 x 0.20= 15.00
0.20 m2/ huésped hotel =116 x 0.20= 23.20 90.40
Caja lugar para escritorio 3.00
Room Service lugar para 3 carritos 4.00 x 3.50 m 14.00
BAR
Barra-Caja Barra de preparacion de bebidas 12.00
Mesas 0.5 comensal/cuarto x 2m2 /comensal 58.00
Sub-total 397.80
Circulaciones 25% del subtotal de areas 99.45 497.25
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Factor/Calculo Area Area Total
CONVENCIONES
Salén de Usos Multiples espacio existente (2.00 m2/ cuarto) 126.00
Bodega Exposiciones 8.00 x4.00 m 32.00
Bodega Equipo Audiovisual 3.50x3.50m 12.25
Guardarropa 3.50x3.50 m 12.25
Pantry 4.5x%x550m 25.00
Exhibicion espacio existente (6.50 m2/ cuarto) 377.00
Sanitarios Publicos Mujeres 2wc y 2 lavabos. Hombres 1wc 1ming. 2lav. 24.00
Sanitarios Publicos Mujeres 2wc y 2 lavabos. Hombres 1wc 1ming. 2lav. 24.00
Sub-total 632.50
Circulaciones 25% del subtotal de areas 158.13 790.63
RECREACION
Gimnasio 4 aparatos x 12.00 y area para aerébicos 54.00 54.00
ESTACIONAMIENTO area disponible para 10 cajones y andenes de abasto 520.00 520.00
OFICINAS ADMINISTRATIVAS
Factor/Calculo Area Area Total
GERENCIA DE VENTAS
Registro y Reservaciones barra de atencién 12.00
Oficina dos escritorios 25.00
GERENCIA GENERAL
Caja barra de atencion 6.00
Cajas de Seguridad espacio para 60 compartimentos de seguridad 4.00
Oficina dos escritorios 22.00
CONTRALOR 8.00
Oficina privado y archivo 8.00
GERENCIA DE RECURSOS HUMANOS
Oficina dos escritorios y archivo 22.00
GERENCIA DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
Oficina dos escritorios 15.00
Sub-total 122.00
Circulacion 20% del subtotal de areas 24.40 146.40
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AREAS TECNICAS Y DE SERVICIO

Factor/Calculo Area Area Total
BODEGAS DE COCINA (area cocina=90.40m2)
Bodega Comida Seca 30% area cocina 27.12
Bodega de Refrigerados 25% area cocina 22.60
Bodega de Congelados 10% area cocina 9.04
Cava 15% area cocina 13.56
Bebidas Refrigeradas 5% area cocina 4.52
Loza, Manteleria, 15% area cocina 13.56
ARAEAS EMPLEADOS
Comedor 12 comensales x 2m2/comensal 24.00
Bafios Mujeres 3wc, 3 lavabos, 1 regadera y 12 lockers 15.00
Hombres 2wc, 1 ming, 3lav., 1 regadera y 12 lockers 15.00
MANTENIMIENTO
Lavanderia 4 lavadoras y secadoras, mesa doblado 8.00
Gerencia de Mantenimiento 0.10 m2/ cuarto 6.00
Bodega Mantenimiento 0.20 m2/ cuarto 12.00
CUARTOS DE MAQUINAS
Caldera, Bombas, Equipo Hidroneumatico 4.50 x 7.50 m 33.75
Sub-estacion Eléctrica, Generador 4.00x 5.50m 22.00
Transformador y Planta de Emergencia 4.00x7.50 m 30.00
Cuarto Comision Federal de Electricidad 10.00
Cuarto Maquinas Elevador Publico 4.00x4.00m 16.00
Cuarto Mecanico Elevador de Servicio 2.5mx4.00 10.00
Cuarto Mecanico 5.00x4.00 m 20.00
Conmutador 3.00
Deposito de Basura 0.35m2/ cuarto 20.30
Caseta Vigilante escritorio + sanitario 10.00
Circulacion Sub-total 345.45
20% del subtotal de areas 69.09 414.54
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7. DIAGRAMAS

7.1 Diagrama de Funcionamiento
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7.2 Organigrama Administrativo

GERENTE
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Mantenimiento
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7.3 Interaccion de Usuarios
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8. REGLAMENTACION

LOCAL (1) ANCHO (2) ‘(“rszE)A ILUMINACION (3) VENTILACION (4 y 5)
areaen % del
mi planta % del area en planta  area en m2 2:193
o planta
SUITE 1
Cuarto 5.90 32.00 5.70 17.81 1.80 5.63
Estancia 21.00 3.80 18.10 1.90 9.05
Bario 1.60 7.68 artificial SEbEH 20
cambios/hora
SUITE 2
Cuarto-
Estancia 4.85 32.00 5.40 16.88 1.80 5.63
Bario 2.40 10.00 artificial mecanica 20
cambios/hora
SUITE 3
Cuarto-
Norte Estancis 4.85 22.35 3.78 16.91 1.68 7.52
Bario 1.50 6.35 artificial meeanica 20
cambios/hora
Cuarto-
Sur Egtancia 4.85 21.60 4.32 20.00 1.44 6.67
Bafio 1.50 6.35 artificial tHecanica 20
cambios/hora
SUITE 4
Cuarto-
Estarcia 3.85 51.00 9.72 19.06 2.88 5.65
Bafio 1 2.25 6.00 artificial mecanica 20
cambios/hora
Bario 2 0.90 2.00 artificial mecanica 20
cambios/hora
SUITE 5
Cuarlo- 5.27 43.60 7.56 17.34 252 578
Estancia
Bario 1.50 6.35 artificial mecanica 20
cambios/hora
NOTAS.
1. Estudio de areas realizado en todas las variables de las suites.
2. Anchos minimos por local. Articulo Noveno Transitorio Literal B, Fraccion 1.6
3. De acuerdo al Reglamento de Construccion del Distrito Federal: los locales orientados al Norte requieren de un area de iluminacion de 15%, al 33
Sur del 20%, al Oriente y Poniente del 17.5% con respecto a su superficie. Articulo Noveno Transitorio Literal F Fraccion |
4. La ventilacién segiin en RCDF debe ser equivalente al 5% de area en planta del local. Articulo Noveno Transitorio Literal E, Fraccion |

5. Ventilacion artificial de acuerdo al RCDF. Articulo Noveno Transitorio Literal E, Fraccion Il



Relacion con Altura de

PATIOS Dimensiones Orientacion
Paramento (1)
altura
EJES 2-4 EJES B-C (2) 4.24 Oriente- 24.48
Poniente
17.32 8.55 8.60. Notte- 49.36
Sur
Oriente-
EJES D-E (2) 4.30 Bonicaks 24 .83
8.55 Norte-Sur 49 .36
Oriente-
EJES 6-7 EJES B-C (2) 4.85 Bomaris 28.00
17.32 7.04 Norte-Sur 40.65
Oriente-
EJES D-E (3) 4.85 Poni 28.00
oniente
7.33 Norte-Sur 42.32
EJES 9-10 EJES B-C (4) 4.25 Sfie.”‘e“ 25.76
oniente
16.50 6.90 Norte-Sur 41.82
EJES D-E (4) 4.25 Oriente- 25,76
) Poniente )
7.62 Norte-Sur 46.18
EJES 11-13 CESeD 3.42 Oriente- 27.74
3) Poniente
12.33 6.20 Norte-Sur 50.28
NOTAS.

1. EI RCDF indica que la dimension minima de un patio de iluminacion y ventilacion natural para locales habitables es el tercio de la altura
del paramento, y tolera la reduccion de una cuarta parte en la dimension minima, cuando se aplica en el eje Norte-Sur, y se incrementa otro
tanto en el sentido transversal.

De manera que la relacion minima es 0.33 x 0.75= 0.25 Articulo Noveno Transitorio Literal G, Fracciones |, Il y Il

2. Patios existentes.

3. Patios existentes modificados.

4. Patios abiertos para la adaptacion.



9. CONCEPTO

El Concepto para este proyecto se relaciona estrechamente con la Propuesta, al tratarse de una adaptacion en la que la conservacion
del valor arquitectonico del edificio es una premisa fundamental. Se pretende recuperar la utilidad de un inmueble de gran importancia
patrimonial, llevando a cabo una intervencién cuidadosa y que contribuya a garantizar su existencia en buenas condiciones.

El nuevo uso, Suites con Servicio de Hotel, se entiende como un establecimiento de calidad Gran Turismo para visitantes en estancias
cortas, con una agenda de trabajo apretada. La unidad de hospedaje es la suite, es decir, habitacién con espacios diferenciados para dormir, y
para reuniones profesionales, dotada con todo el equipamiento tecnolégico contemporaneo (lineas telefénicas, TV satelital, Internet por cable,
radio en el buro, y reproductor de discos compactos). Los servicios que el hotel ofrece, Restaurante, Bar, Salones de Convenciones, lugar

para Exposiciones, Gimnasio, son complemento y apoyo a las necesidades del huésped.

10. PROPUESTA

Nuestro Programa General de requerimientos considera tres funciones fundamentales: hospedaje (suites), servicios publicos
(recepcion, comercio, convenciones) y servicios de apoyo (equipos y mantenimiento), para las que la vocacién de las areas del edificio que
nos ocupa es clara:

La Sotano se destina para servicios de apoyo técnico y de mantenimiento del hotel. El primer nivel es para espacios de recepcion y
comercio. En el mezanine se ubica el area de convenciones con lugar para exposiciones, conferencias y entrenamiento. Los demas cinco
niveles se adaptan para las suites, y por ultimo el nivel de la azotea es utilizado como piso técnico con equipos y componentes para
instalaciones. Los planos de la serie A contienen la informacién de la colocacion especifica de locales.

Para disponer de estacionamiento se establece un convenio de usufructo permanente con los predios baldios colindantes al sur en los
numeros 24 y 26 de la calle de Uruguay. La superficie de estos terrenos es de 707 m2, con capacidad para estacionar 44 autos (ver plano A-
101). Con este convenio, Nacional Financiera conserva la propiedad de los mismos, y el hotel adquiere la obligacion para su mantenimiento y

conservacion.

La distribucion se areas por uso se muestra en la siguiente tabla y en la imagen:
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Cuadro de Areas

Superficie Terreno

1113 m2

AREAS POR PLANTA

uso

Porcentaje parcial

Porcentajes totales

Por uso

Sotano

1106m2

Servicios de Apoyo

14.5%

16.1%

Planta de Acceso

1106 m2

Servicios Publicos

14.5%

Mezanine

886 m2

Servicios Publicos

11.9%

26.4%

Planta Tipo (4 x 893 m2)

3572 m2

Hospedaje

46.7%

Planta Terraza

827 m2

Hospedaje

10.8%

57.5%

Planta de Azotea (Piso Técnico)

125 m2

Servicios de Apoyo

1.6%

AREA TOTAL

7622 m2

100.0%

100%

SECCION DEL EDIFICIO

SERVICIOS DE APOYO
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La propuesta para la intervencion fisica al edificio parte basicamente de dos condiciones:
1. Respetar las disposiciones del Instituto Nacional de Bellas Artes, que dictaminé a favor del cambio de uso del inmueble en tanto la
fachada y la estructura de la primera crujia no sufran alteraciones. La primera crujia es la frontal, en este caso, la que corresponde entre los

ejes transversales “1" y "2", y los ejes longitudinales “B" y “E” (ver croquis).
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2. Proporcional condiciones de iluminacion y ventilacion adecuadas a las suites.

El croquis muestra: los cubos de luz existentes (2), patios existentes modificados (3) y los patios abiertos para la adaptacion (4). Sus
dimensiones han sido calculadas para cumplir con las disposiciones del RCDF en lo concerniente condiciones de habitabilidad (ver 8.
REGLAMENTACION).
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Este cambio en la planta tipo del edificio permite utilizar la parte del fondo para habitaciones, haciendo posible tener 12 suites en cada
piso. Por las caracteristicas de su forma y tamario resultan en cinco tipos diferentes. Fue importante asignar el porcentaje de tipo de cuartos
apropiado para mantener la ocupacion del hotel, y por tanto generar el mayor rédito posible. Los indicadores mercadotécnicos del ramo

estipulan: 15% con camas dobles y 85% con camas tamafio king.

Tipos de Suites Areas por Piso Tipo
Area . Cantidad Porcentaje - -
TIPO  por suite  OPServaciones o, piss  por Piso Uso Area  Porcentaje
1 62,50 m2* ES‘a’Ef'a comparida 2 16.6%
ama king Suites 622.00m2  69.7%
2 55.00 m2* Camas Dobles 2 16.6% -
Roperia, Aseo y Bodega 22.00 m2 2.4%
3 40.00 m2* Cama king 6 50.0%
= Circulacion Horizontal ~ 198.00 m2 22.2%
4 g30omz  Dopeesanca 1 8.4%
Cama king Circulacion Vertical 51.00 m2 5.7%
5 64.00 m2 Cama king 1 8.4%
TOTAL 893.00 m2 100%
TOTAL 12 100%

* Areas promedio

Intervencion Fisica
Los planos de la serie “S" (Estructura Actual) contienen la informacion relativa a las condiciones de la estructura. A partir de ésta se

analizo, y surgieron las recomendaciones mencionadas en el Dictamen adjunto.

Los planos de la serie “C" (Estado Actual e Intervencién) indican la forma fisica en se pretende reforzar y adecuar el edificio para su
nuevo uso. Ademas de la reestructuracion, la adecuacién necesita desmontajes y demoliciones: En el primer nivel de Planta Tipo, se
eliminaran unos cuartos de mala construccién que no son parte de la construccion original. El trabajo mayor sera para abrir los cubos de luz

entre los ejes 9y 10.
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Casa de los Amigos de la Ciudad de México

Venustiano Carranza 25, Centro Historico de la Ciudad de México.

EVALUACION DE COMPORTAMIENTO ESTRUCTURAL

Conclusiones:

De los analisis realizados podemos obtener las conclusiones siguientes:

1-Estructuracion

Aun cuando su estructuracion esta, aparentemente correcta, las trabes de los marcos longitudinales (perpendiculares a la

fachada) se interrumpen en varios entre ejes formando marcos de mucha menor rigidez que la que se tendria con un solo marco.

La caracteristica antes sefalada, entre otras, genera una estructura con baja rigidez cuyas consecuencias se aprecian en los

resultados que se describen a continuacion.
2-Comportamiento

1-Su periodo en el primer modo es excesivamente alto, y, en el segundo, podrian presentarse problemas en de resonancia.

2-Las deformaciones del edificio, ante la accion de fuerzas sismicas, es excesivamente alto.

En ningun caso cumple con los maximos admitidos por el RCDF.

En la siguiente tabla se muestran los desplazamientos relativos en todos los pisos:

Desplazamiento

% que exceden las

Entrepiso Desplazamiento relativo - deformaciones calculadas a las
permitido i
permitidas
Direccion x-x Direccién y-y
8 0.01912 0.03717 0.006 319% 620%
7 0.02490 0.05136 415% 856%
6 0.03038 0.06539 506% 1090%
5 0.03610 0.08064 602% 1344%
4 0.03755 0.08659 626% 1443%
3 0.03561 0.09152 594% 1525%
2 0.03627 0.09354 605% 1559%
1 0.02411 0.05658 402% 943%
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3-Secciones estructurales insuficientes.
1-En un porcentaje mayor al 85%, la seccion de las columnas es insuficiente para las solicitaciones existentes en
caso de sismo.
2-Similar a la situacién descrita para las columnas, es la observada para las trabes del edificio.
3-No se posee informacion acerca de las caracteristicas de la cimentacion existente, pero puede suponerse que tampoco esta

tiene las caracteristicas necesarias para garantizar la estabilidad del edificio.

Recomendaciones

De los resultados de los analisis realizados, se concluye que es evidente la necesidad de reestructurar, reforzar y recimentar la
presente estructura.
Reestructurar:

Con el objeto de mejorar el comportamiento de la estructura bajo sismo. Esta reestructuracién tendria como objetivos
principales, incrementar la rigidez de la estructura en ambas direcciones, disminuyendo drasticamente sus deformaciones y sus periodos.
Esta reestructuracion deberia consistir:

a- En dar continuidad a los muros longitudinales agregando trabes en donde se suprimieron;

b-Sustituir los muros de colindancia, actualmente de tabique, por muros de concreto reforzado; y

c- Suministrar contravientos diagonales, en dos direcciones, formados con perfiles de acero (Tubos de seccion circular)
Reforzar: Analizar la estructura modificada, de acuerdo a lo anterior, para detectar trabes y columnas que necesiten reforzamiento.

Reforzar las vigas y columnas seleccionadas, utilizando perfiles de acero estructural conectados a la estructura de concreto
existente.

Recimentar: En los sitios que se determinen, seguramente en los anclajes de arrostramientos diagonales, se deberan hincar pilotes
adicionales a los existentes. Es posible que esta recimentacion deba hacerse con pilotes de acero, que por su menor volumen y peso seran

menos dificiles de manejar, en las condiciones que se tendran en esta obra.

Estudio elaborado en Epica, S.A. de C.V. por el Ing. Gustavo Pineda Marchelli. México, D.F. 2004.
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El refuerzo de la estructura atiende a las recomendaciones anteriores. El procedimiento propuesto para incrementar las secciones de
columnas y trabes es el que se denomina “encamisado metalico”, por ser el mas conveniente en el caso de un edificio antiguo. Los muros
perimetrales de concreto se alzaran hasta el tercer nivel, a partir del cual la liga del edificio, en sentido longitudinal, se hace por contravientos
de seccion metalica. En sentido transversal, la opcion de reforzamiento diagonal se complica, dados los usos del inmueble, por lo que se

propone un sistema de marcos metalicos paralelos a las secciones, en cada eje numérico.

Instalaciones y Equipos
Se propone rehacer las instalaciones tanto por razones de desgaste, como por razones de adecuacion al nuevo uso y a las nuevas

tecnologias.

ELEVADORES
Los elevadores de uso publico se remplazaran por dos de la marca OTIS de la linea 2000E, modelo Rioja- cabina CL de lujo, con

capacidad de carga para 8 pasajeros 0 630 Kg., velocidad 1metro por segundo (ver planos A-460 y A461). Las especificaciones para el
elevador de servicio son: marca OTIS de la linea 2000E, modelo Rioja- cabina CS austera, con capacidad de carga para 6 pasajeros 6 450

Kg., velocidad 1metro por segundo.

SISTEMA HIDRAULICO
La toma municipal alimenta una cisterna desde la que se bombea el agua a 10 tinacos en la azotea, que son llenados por el sistema

de vasos comunicantes. Los equipos de bombeo son automaticos y controlados por electro niveles. Una parte del agua almacenada se
reserva para la red contra incendio (ver cuadro de Demanda de Agua Potable). La reparticion de volimenes de agua es como sigue: 10
tinacos de 2,500 litros en Piso Técnico (25,000), una cisterna de 35,000 y tres de 27,500 (82,500), que suman 142,500 litros.
Los muebles se alimentan de agua fria por gravedad desde sus respectivos tinacos. Para evitar los ruidos en las tuberias se considera
colocar en todas las regaderas amortiguadores (camaras de aire), en agua fria y en agua caliente.

Para el agua caliente, la caldera y el equipo hidroneumaticos se localizan en la Sétano. El retorno mantiene su circulacion constante.

Las tuberias se alojan en ductos registrables en todos los niveles para su mantenimiento (ver Diagrama en CI-HS01).
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DEMANDA AGUA POTABLE

Factor/Calculo Demanda en litros por Dia Litros Totales
RCDF, Articulo Noveno Transitorio Literal C, Fraccion Il
SOTANO
Empleados 35 empleados 100 litros/ empleado/ dia 35 x 100 3,500
todos los empleados
Lavanderia 60 kilos ropa sucia por dia 40 litros/ kilo de ropa 60 x 40 2,400
5 cargas de 12 kilos
Oficinas 86 m2 20 litros/ m2 /dia 86 x 20 1,720
Estacionamiento 520 m2 2 litros/ m2/ dia 520 x 2 1,040
PLANTA DE ACCESO
Restaurante 180 comidas al dia 12 litros/ comida 180 x 12 2,160
Bar-Lobby 42 servicios al dia 12 litros/ servicios 42 x 12 504
Oficinas 118 m2 20 litros/ m2 /dia 118 x 20 2,360
Locales Comerciales 138 m2 6 litros/ m2/ dia 138 X 6 828
MEZZANINE
Salon Usos Mlltiples 126 m2 20 litros/ m2 /dia 126 x 20 2,520
Exposiciones 120 asistentes 10 litros/ asistente/ dia 120 x 10 1,200
60 convencionistas x 2
Pantry 60 servicios al dia 12 litros/ servicios 60 x 12 720
60 convencionistas
SUITES
58 cuartos dobles 300 litros/ huésped/ dia 58 x 2 x 300 34,800
Sub-Total de Demanda por Dia 53,752
Sub-Total Dos Dias de Reserva 107,504
Factor/Calculo Demanda en litros Litros Totales
RESERVA CONTRA INCENDIO RCDF, Articulo 122.
7,622 m2 5 litros/ m2 construido 7622 x 5 34,800
TOTAL Demanda y Reservas 142,304
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SISTEMA SANITARIO
Para los desagiies de todos los muebles sanitarios, los servicios descargan a su respectiva BAN (Bajada de Agua Negra) y éstas

llegan al colector general localizado en la Sétano y que desaloja en el colector municipal. Cuenta para su limpieza con tapones de registro en
tuberias suspendidas, y registros de tabique en instalaciones por piso. Todas las BAN, se ventilan en la planta de azotea, para permitir la

circulacion de aire en la red, mayor fluidez en las descargas y disminuir asi la corrosion (ver Diagrama en CI-HS01).

SISTEMA PLUVIAL
Toda el agua pluvial captada en azoteas y patios se conduce por BAP (Bajadas de Agua Pluvial) a la red recolectora respectiva que

se une en Sotano, a la de aguas negras para descargar finalmente en el colector municipal. Como en caso del sistema sanitario, este cuenta

los con registros necesarios para su adecuado funcionamiento.

SISTEMA DE GAS L. P.
Los tanques de Gas L. P. para suministro de este combustible a la caldera y cocina, se ubican en el patio extremo del terreno,

colindante con el predio del estacionamiento de manera que su abasto sea por la calle de Uruguay.

SISTEMA ELECTRICO
La acometida de la Comparfia de Luz y Fuerza entra por la Sétano al cuarto eléctrico en donde se encuentran los medidores y

tableros de distribucion. El servicio es trifasico para proveer el voltaje adecuado en iluminaciéon y el necesario para los requerimientos de
fuerza de todos los equipos. Para repartir las cargas de energia, el edificio se divide longitudinalmente en dos cuerpos: Cuerpo A, del lado
Oriente y Cuerpo B, al Poniente. Cada uno sirve a 29 suites y, en los niveles restantes, a los locales correspondientes (Ver Cuadro de Cargas
CI-E01). En el piso técnico se ubica el generador para proporcionar de energia en caso de falla, a los elevadores, sistemas de
intercomunicacion, sistemas de sefialamiento, equipos especiales en comercios, y también para recargar el almacén de baterias usado en los

circuitos de emergencia. El 30% de las salidas para alumbrado estan en circuitos de emergencia.

SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO
El concepto de aire acondicionado aplicado en el caso de este edificio es de mantener la circulacion de aire fresco y limpio con la

apropiada humedad para el confort. Debido a la altura de los entrepisos, no es posible instalar un sistema central de A.A. por lo que se optd
por UMAs (Unidades Manejadoras de Aire). Estan colocadas en la azotea para servir a los cuartos, y en patio posterior para la Planta Baja
(Ver Diagramas en planos CI-A01 y CI-A02).
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11. ANALISIS ECONOMICO

INVERSION

Concepto Referencia Cantidad en Costo IMPORTE
m2 Unitario

EDIFICIO (incluye Estudio de Mercado, Avallo, Notario e impuestos) 7,622.00 17,000.00 $13,107,000.00
PROYECTO EJECUTIVO COMPLETO, 6% del CDC segun Arancel CAM 1,818,366.00
LICENCIAS, PERMISOS Y RESPONSIVAS $100/ m2 construido 7,622.00 100.00 762,200.00
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION (incluye instalaciones, accesorios y equipos suministrados en obra)
Estacionamiento 520.00 1,500.00 $780,000.00
Servicios de Apoyo 1546.00 2,250.00  $3,478,500.00
Oficinas 223.00 3,000.00 $669,000.00
Servicios Publicos 1291.00 4,200.00  $5,422,200.00
Circulaciones Verticales 1062.00 4,200.00  $4,460,400.00
Hospedaje 2,980.00 5,200.00 $15,496,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION 7,622.00 $30,306,100.00
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION
IMSS, INFONATIV y SAR 5% de CDC 1,515,305.00
Direccién Arquitectonica 2% de CDC 606,122.00
Gastos de Campo (Supervision de Obra) 24 meses por 35,000 840,000.00
Gastos de Oficina, 24 meses por 8,000 192,000.00
Utilidad del Constructor 10% de CDC $3,030,610.00

TOTAL COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION

$6,184,037.00

GASTOS DE INVERSION

Asesorias Legales, Fiscales y Administrativas 2% de CDC 606,122.00
Publicidad y Lanzamiento 3% de CDC 909,183.00
Gerencia General, 24 meses por 24,000 576,000.00
Imprevistos 2% de CDC $606,122.00

TOTAL DE GASTOS DE INVERSION

$2,697,427.00
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MOBILIARIO Y EQUIPO

Estacionamiento 2% de su costo de construccion $15,600.00
Servicios de Apoyo 15% de su costo de construccion $521,775.00
Oficinas 15% de su costo de construccion $100,350.00
Servicios Publicos 20% de su costo de construccion $1,084,440.00
Circulaciones Verticales 20% de su costo de construccion $892,080.00

Hospedaje

30% de su costo de construccion

$4,648,800.00

$7,263,045.00

MONTO TOTAL DE INVERSION

*

$62,138,175.00

INGRESOS
Concepto IMPORTE Porcentaje
del Total
Ocupacion de Cuartos *  $60,080,460.02 58.90%
Venta de Comida $25,807,056.68 25.30%
Venta de Bebidas $10,200,417.66 10.00%
Rentas de Locales Comerciales $2,652,108.59 2.60%
Ventas de Llamadas Telefénicas $1,632,066.83 1.60%
Operaciones menores $1,632,066.83 1.60%
TOTAL= $102,004,176.60 100.00%
EGRESOS
Concepto IMPORTE Porcentaje
del Ingreso del Total
Noémina y Gastos Relacionados $34,579,415.87 33.90%
Gastos Gerenciales $10,914,446.90 10.70%
Renta, Impuestos y Seguro $9,588,392.60 9.40%
Costo de Comida $8,160,334.13 8.00%
Administracion General $6,834,279.83 6.70%
Intereses $4,794,196.30 4.70%
Energia $4,386,179.59 4.30%
Promocion $3,060,125.30 3.00%
Operacion y Mantenimiento $3,060,125.30 3.00%
Costo de Bebida $2,244,091.89 2.20%
Depreciacion $2,040,083.53 2.00%
| TOTAL= $89,661,671.23 87.90%
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UTILIDAD ANUAL=

$12,342,505.37

12.10%

Generadores cantidades/Tipo de Costo

Planta Tipo de Construccion Namero de Cantidad en m2 Cantidad en m2  Costo Unitario Subtotal
_por costo Niveles por Piso Total en Pesos

SOTANO 1.00
Estacionamiento 520.00 1,500.00 $780,000.00
Servicios de Apoyo 200.00 2,250.00 $450,000.00
Oficinas 58.00 3,000.00 $174,000.00
Circulaciones Verticales 92.00 4,200.00 $386,400.00
Circulaciones Horizontales 236.00 2,250.00 $531,000.00
TOTAL/ Planta 1106.00 $2,321,400.00

ACCESO 1.00
Servicios Publicos 560.00 4,200.00 2352000.00
Servicios de Apoyo 113.00 2,250.00 254250.00
Oficinas 165.00 3,000.00 495000.00
Circulaciones Verticales 58.00 4,200.00 243600.00
Circulaciones Horizontales 210.00 2,250.00 472500.00
TOTAL/ Planta 1106.00 $3,817,350.00

MEZZANINE 1.00
Servicios Publicos 667.00 4,200.00  $2,801,400.00
Servicios de Apoyo 150.00 2,250.00 $337,500.00
Circulaciones Verticales 69.00 4,200.00 $289,800.00
TOTAL/ Planta 886.00 $3,428,700.00

TIPO 4.00
Hospedaje 622.00 2488.00 5,200.00 12937600.00
Servicios de Apoyo 22.00 88.00 2,250.00 198000.00
Circulaciones Verticales 198.00 792.00 4,200.00 3326400.00
Circulaciones Horizontales 51.00 204.00 2,250.00 459000.00
TOTAL/ Planta 893.00 3572.00 16921000.00
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TERRAZA 1.00
Hospedaje 492.00 5,200.00 2558400.00
Servicios Publicos 64.00 4,200.00 268800.00
Servicios de Apoyo 22.00 2,250.00 49500.00
Circulaciones Verticales 51.00 4,200.00 214200.00
Circulaciones Horizontales 198.00 2,250.00 445500.00
TOTAL/ Planta 827.00 3536400.00
TECNICO 1.00
Servicios de Apoyo 125.00 2,250.00 $281,250.00
TOTAL Costos $30,306,100.00
COSTOS
Tipo 1 1,500.00
Tipo 2 2,250.00
Tipo 3 3.000.00
Tipo 4 3,200.00
Tipo 5 4,200.00
Tipo 6 5,200.00
B $62,138,175.00 /58 cuatos= $1,071,347.84
** Tarifa por suite GL/ noche 4,730.00 (430 ddlares)
Tarifa x 58 cuartos 274,340.00
Ocupacién 60%
(365 dias x 0.60) 219.00

Ingresos por Ocupacion

60,080,460.00
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12. CONCLUSIONES

La intencion de este ejercicio es demostrar la factibilidad de adaptar el Edificio de Nacional Financiera para un nuevo uso: Suites con
Servicio de Hotel, para lo que se aplicé la informacion recabada en los puntos 2 al 9 contenidos aqui, es decir, desde los Datos del Sitio hasta

el Concepto. Atn cuando no se agotan todos los aspectos de disefio, el proyecto retine los alcances necesarios para concluir lo siguiente:

I. La tendencia a reutilizar edificaciones existentes es vigente, principalmente como una medida para la conservacion de edificios valiosos
cuyo uso es redundante. En el caso de la antigua sede de Nacional Financiera, por encontrarse en desuso y estar expuesto a sufrir

deterioro, es recomendable promover alguna forma de renovacion sustentable.

I1. La practica de convertir edificios con valor histérico en hotel es una de las mas exitosas, tanto en el campo de la hoteleria como en el de la
restauracion. Los ejemplos analogos muestran como en Europa edificios muy antiguos son ahora prestigiosos hoteles. Esto se debe a que

el resultado es comunmente atractivo y las posibilidades de recuperar la inversién en un plazo sensato es factible.

I11. La ubicacion del edificio presenta varias ventajas: es cercana a la Plaza de la Constitucion, donde se localizan las oficinas del Gobierno
citadino, y esta comunicada por diversas vias al resto de la ciudad. En el marco de la los Planes Delegacionales se encuentra en Zona
con Potencial de Reciclamiento, lo que justamente permite el cambio de uso original (oficinas), para lo cual se cuenta adicionalmente, con

el dictamen a favor por parte de las autoridades del Instituto Nacional de Bellas Artes.

IV. Las caracteristicas fisicas -tanto espaciales, como estructurales- del inmueble son congruentes con la nueva funcién que se propone. Las
proporciones de las areas que resultan al dosificar los servicios son equilibradas con la cantidad posible de suites. La calidad del espacio
interior en la Planta de Acceso, y el disefio seforial de la fachada tienen los componentes para convertirse en un hotel de lujo.

V. En materia comercial, el turismo es una importante fuente de ingresos y generacion de empleos para nuestro pais. La actividad

econémica en este sector crecié en 1.025% del afio 2001 al 2002, y su fomento continua. Por esta razén la creacion de un nuevo

establecimiento de alojamiento y servicios turisticos contribuye a satisfacer la demanda actual.
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14. LISTADO DE PLANOS

RELACION DE PLANOS

Clave Descripcion Escala
ARQUITECTONICOS

PLANTAS
A-101 Planta de Conjunto 1:200
A-201 Planta Sotano 1:150
A-202 Planta Acceso 1:150
A-203 Planta Mezzanine 1:150
A-204 Planta Tipo 1:150
A-205 Planta Terraza 1:150
A-206 Planta Piso Técnico y Azoteas 1:150
A-207 Planta Azoteas 1:150

PLAFONES REFLEJADOS
A-301 Planta Sétano 1:150
A-302 Planta Acceso 1:150
A-303 Planta Mezzanine 1:150
A-304 Planta Tipo 1:150
A-305 Planta Terraza 1:150

DETALLES
A-410 Planta Suite 1 1:50
A-411 Cortes Suite 1 1:50
A-420 Planta Suite 2 1:50
A-421 Cortes Suite 2 1:50
A-430 Planta Suite 3 1:50
A-431 Cortes Suite 3 1:50
A-440 Planta Suite 4 1:50
A-441 Cortes Suite 4 1:50
A-450 Planta Suite 5 1:50
A-451 Cortes Suite 5 1:50
A-460 Elevador de Servicio. Plantas y Cortes varias
A-461 Elevador de Servicio. Especificaciones y Detalles varias
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FACHADAS

A-501 Fachadas Norte y Sur 1:150
A-502 Fachada Lateral Oriente 12150
A-503 Fachada Lateral Poniente 1:150
CORTES
A-601 Corte Longitudinal CL-1 1:150
A-602 Corte Longitudinal CL-2 1:150
A-603 Cortes Transversales CT-1y CT-2 1:150
A-604 Cortes Transversales CT-3 y CT-4 1:150
A-605 Cortes Transversales CT-5y CT-6 1:150
CORTES POR FACHADA
A-701 Cortes por Fachada CF-1y CF-2 1:25
A-702 Cortes por Fachada CF-3 y CF-4 1:25
ESTADO ACTUAL E INTERVENCION
PLANTAS
C-101 Planta Terreno 1:200
C-201 Planta Sotano 1:150
C-202 Planta Acceso 1:150
C-203 Planta Mezzanine 1:150
C-204 Planta Piso 1 1:150
C-205 Planta Piso 2 1:150
C-206 Planta Piso 3 1:150
C-207 Planta Piso 4 1:150
C-208 Planta Piso 5 Terraza 1:150
C-209 Planta Azoteas 1:150
FACHADAS
C-301 Fachadas 1:150
DETALLES
C-401 Secciones 1:10
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ESTRUCTURA ACTUAL

PLANTAS

S-101 Planta Sétano 1:150
S-102 Planta Acceso 1:150
S-103 Planta Mezzanine 1:150
S-104 Planta Tipo 1:150
INTERIORES
SUITES
1-110 Suite 1 Acabados 1:50
1-120 Suite 2 Acabados 1:50
1-130 Suite 3 Acabados 1:50
I-140 Suite 4 Acabados 1:50
1-150 Suite 5 Acabados 1:50
INSTALACIONES
CIl-HS01
CI-A01 Diagrama Instalacion Aire Acondicionado Suites
CI-A02 Diagrama Instalacion AA Restaurante-Extraccion Cocina
CI-EO1a Cuadro de Cargas
CI-E01b Cuadro de Cargas
DETALLES
Cl-110 Suite 1 Criterio para Instalaciones 1:50
Cl-120 Suite 2 Criterio para Instalaciones 1:50
CI-130 Suite 3 Criterio para Instalaciones 1:50
Cl-140 Suite 4 Criterio para Instalaciones 1:50
CIl-150 Suite 5 Criterio para Instalaciones 1:50
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DETALLE A
FIJACION DE SOPORTES DE RIELES
EN TRABE DE CONCRETO

DETALLE C
PERFORACION PARA
BOTONERA METALICA

DATOS TECNICOS

TRABAJOS PREPARATORIOS
GENERALES

Peso de cobles viajeros (HIN. ) (0.5

(kg/n) [N
Ceble del tinitedor 1 66
Feso de los coblas 50
codena , pore recorrido 525

i No. y tonafio &

1 Peso 4%

[

Torgs en lo seguridad 08|
Corga en lo fleche 1834
Peso de lo ndguing 200
PESO HIN:DE CARRD 474
[AINIAD C¥1

. N N re. )

c cicad (kg. - 450 1. Daberan realizarse los trabajos preparalonios mes<ionados en el contrato y en el RCDF vigentes de a acuerdo
Yelocldod (nx) 1.0 a la Norma Oficial Mexicana NDMD53—SCFI 2000
M!zm 180VAT 2 Tﬂdl::ﬁ los trabajos de i beran estar en lodas las areas del elevador y sus
Rel.de 1 antes de qua OTIS lnicie Ia instalacidn, exceplo cuando se indique en este plano general.
- engranes 3. Las areas de Cuba, Foso y Cuarto de Maquinas son exclusivas para el equipo del elevador, por ko tanto no se
,E?L‘_‘_.N ctoro @ 520 deben efectuar instalaciones ajenas a éste.
Ho. cobles ¥y B 3¢10 4. Se requiere, provisional en obra y, una bodega cerrada de 24 m2 minimo con altura de 2300mm minimo con
Ronurado li‘ luminacién y cerradura.
Arco de contacte 176*
Traccido requerida 1.e8 cuso
Relacldn de foorre  (arride 1.43 ?ilmwesulcmummapm,- El desp mdxima permitido en paredes serd de
occlda £ 'I TM]D 1.3 6. l.as paredes del cubo deberdn ser de matenal incombustible y de alma llena y no beden sufnr deformaciones
nox. rec. (vcloerrita y alnmarisunafuerzademl‘l
RPH notor 12007300 7. lluminach ica por ko menos en cada nived de piso y en el Foso.
Contro lodor HCS220 8 I.osJ rer:alss ﬁxl.aelrsm;:: I:;m de !is puertas) se l!allz ardn después de que _O‘I'IS ?a\ra;s:.l‘;:'uomi:sd
& pas se cerrard con jas e
Ho.parades,.desenbarques (max. ) ll_ﬂ ahira s doranse la instalacion
Segurlded de corro 86T2A 9. En los muros frontales se dejardn los huecos para cajas de sefales de piso como se indica en esle plano
Linl tador de coarro TAAZOB02N Deberdn alodu_ar:e los rellenos y rersanes alrededor de estas cajas, de ch , dinteles y umbrales de los
Rieles de TB2/A marcos decorativos.

o) Srce N ] 10. Se consiruirdn trabes de concrelo ammado o vigas metdlicas en cada nivel de piso. disefiadas para soportar
Rleles de VT sln Beg- 145715 las fuerzas en los rieles que se indican en este plano, con clam y seccidn suficientes para recibar los sopordes de
Rieles de OVT con meg. TES-A rieles de caro y contrapeso. Asi mismo, si la distancia entre pisos es mayor a 3000 mm se construirin trabes de
Anort. de corro tlpo resocte o vigas l"m' ias con las mismas dimensiones y icas que las i en cada

- piso, de manera que la altura entre Irabes na sea mayor de 3000 mm
Corcera centided 13572 11. Cuando se requieran vigas o canales para separacion o reducchn de cubos, éstas deberdn cumplir con lo
Ancrt. de CMT Tipa resorte en el punio 10, incluyendo las intermedias.
| Corcera = contlided 1352
[PESOT ESTIFADE (kg. ) CUARTO DE MAQUINAS
PESD 70T m—!—m 3] 12. Debera estar &N SUS INemos y &n muros pisos y techo, Deberd
AL Set lener una puerta metikca con cerradura.
Sobrebolonceo; 43K 203 13. El piso serd de concreto armado disefiado para soporiar el peso de la maquina y el equipo. La losa se colara
Hibad de cobles vinjeros 22 despuéds de que los huoc_m para pasos de cables hayan sido marcados por OTIS o
C¥T TOTAL 746 14 Puerta de lrampa antiderapante en el piso del cuarto de madquinas y proyectada hasta el iltimo desembarque

con las dimensiones indicadas en este plano

15. Acceso al cuano de maquinas seguro e Huminado, si lo requiere serd medi. una de
amada con una inclinacin maxima de 30 grados respecto a la hori | No se permi leras mannas.
16, Aire acondicionado en el cuario de i una P da 10 a 25°C y humedad del 60

para
al B0% sin condensacion y que disipe 2400 Kcalhora por elevador, libre de agenies extemos contaminados.
17. Suministrar:

-Uni plor de navajas princip do para cada camo, ¥ ramales de 4 hasla
luswntmlesquesemwendmanode inas y con fick para las cor i
tres fases y un neutro, Esta linea de ali on deberd ser desde la sub ion o fuente de

suministro hasta el cuarto de magquinas con una caida de tension de 3 % maximo sobre la comente de calculo.
-Un interruptor de navajas para el alumbrado del camo con lineas separadas a la principal para dos fases, 2 hilos,
15 amperes, 220 V
-Conductor de tiera fisica.
Los interruptores se localizaran como se indica en este plana.
18. Vigas para izar equipo hasta el cuar!a de maquinas con una capacidad minima de 1500 kg

18. lluminacidn por medio de 14 de 150 luxes minima.

FOSO

20. Deberd estar sin escombros, seco y libre de fill ¥ tener un i plor de kuz

21. Estar reforzado para resisti las fuerzas o cargas verticales indicadas en este plano. Incluye Factor de
Impacio.

22. Debera contar con Toma comiente debidamente alemizada para el uso de haramientas ekicincas

| ESPECIFICACIONES Y DETALLES

/L ESCALL CRAFICA
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CUADRO DE CARGAS

CUERPO A FASES CUERPO B FASES
SUITES 101 3,280 SUITES 102 5,262
201 3,290 202 5,262
301 3,290 302 5,262
401 3,290 402 5,262
103 2,731 104 2,731
203 2,731 204 2,731
303 2,731 304 2,731
403 2,731 404 2,731
503 2,731 504 2731
105 2,324 106 2,324
205 2,324 206 2,324
305 2,324 306 2,324
405 2,324 406 2,324
505 2,324 506 2,324
107 2,324 108 2,324
207 2,324 208 2,324
307 2,324 308 2,324
407 2,324 408 2,324
507 2,324 508 2,324
109 2,324 110 2,324
209 2,324 210 2,324
309 2,324 310 2,324
409 2,324 410 2,324
509 2,324 510 2,324
11 4,570 112 2,684
211 4,570 212 2,684
n 4,570 312 2,684
411 4,570 412 2,684
511 4,570 512 2,684
Circulacion, Bodega,Aseo Circulacién
Piso 1 3,156 Piso 1 3,636
Piso 2 3,156 Piso 2 3,636
Piso 3 3,156 Piso 3 3,636
Piso 4 3,156 Piso 4 3,636
Piso 5 3,156 Piso 5 3,636
Terraza 912 Gimnasio y Terraza 2,430
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SOTANO SOTANO

Estacionamiento 4,530 Estacionamiento 4,530
Bodegas Cocina y Oficina 6,403 Circulaciones 1,518
Comedor Empleados 1,766 Gerencia Mantenimiento 732
Lavanderia 9,820 Bodega Mantenimiento 832
Elevadores 3,440 Vigilancia 1,224
Banos Empleados (H) 606 Banos Empleados (M) 606
Equipos de Bombeo 2,627 Equipos de Bombeo 2,626
Equipo Hidroneumatico 960 Gerencia Recursos H. 2,256
Circulaciones 1,212 Equipos Cto. Mag. 3,366
PLANTA ACCESO PLANTA ACCESO
Local Comercial 2,110 Local Comercial 2,010
Area de Registro 4,365 Area de Caja- Gerencia G. 3,141
Bar 3,342 Sanitarios Publicos 1,212
Restaurante 2,130 Restaurante 2,769
Cocina’ 8,920 Circulaciones 3,276
Circulaciones 3,195 Comedor Privado 1,704
MEZZANINE MEZZANINE
Usos Multiples 3,576 Usos Multiples 3,576
Exposiciones 7,482 Exposiciones 7,482
Sanitarios (M) 453 Sanitarios (H) 453
Guardarropa 373 Sanitarios 1,212
Bodegas 1,704 Extractor Humos 3,000
Pantry 2,580 UMA 3,000
PISO TECNICO PISO TECNICO
Motor Elevador Servicio 3,000 UMA Tipo 1 (1 unidad) 3,000
UMA Tipe 1 (3unidades) 9,000 UMA Tipo 1 (1 unidad) 3,000
UMA Tipo 1 (3unidades) 9,000 UMA Tipo 1 (2 unidades) 6,000
UMA Tipo 2 (1 unidad) 4,300 UMA Tipo 2 (1 unidad) 4,300
Equipos 6,120 UMA Tipe 3 (1 unidad) 4,500
Motor Elevador Publico 5,000
Equipos 7,000
Fase1 Fase2 Fase3 Fase1l Fase2 Fase3
SUMA 68,144 68,007 68,080 SUMA 62,782 62,148 61,988

FACTOR DE DEMANDA = 70%
FACTOR DE POTENCIA = 90%

TOTAL CUERPO A 204,231 186,918
CARGA REAL 142,962 130,843
CORRIENTE EN AMPERES 417 382
CORRIENTE CORREGIDA (0.90) amperes 375 amperes 343
DESBALANCE A= FaseM-Fase m/ Fase M x100 0.20 1.01
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