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Tema

Desarrolloc de un Hotel de 4 estrellas disefiado en el edificio Puerta del Sol

ubicado en ia Av. Amazonas y Naciones Unidas.

introduccion

El fenémeno turistico ha sido un factor fundamental de cambio econémico y
cultural y actualmente constituye una actividad de extraordinarno peso

economico en el pais.

A toda ciudad llegan personas importantes, empresarios, diplomaticos, gente
relacionada con el gobiemo, etc., que asiste a convenciones, seminarios,
eventos importantes, actividades culturales, lanzamientos de productos,
reuniones sociales, etc., para acoger a los cuales se necesita mejorar las
condiciones de alojamiento, lo cual ofrece un hotel de 4 estrellas, es por eso
que propongo un Hotel de esta categoria para ser construido en el sector

norte de la ciudad.



Propuesta del Tema

La propuesta que plantec con este frahajo de investigacion es el cambio de
uso de una edificacion construida para oficinas en un Hotel 4 estrellas, donde
existan todas las alternativas que brinda un hotel de estas condiciones, como
habitaciones simples, dobles, matrimoniales, restaurantes, bares, cafeterias,
salas de espera, zonas de diversion, casino, spa, comunicaciones, sala de

lectura, sala de internet, etc.

Escogi esta propuesta porque en el sector comprendido entre la Av. América
y la Av. Amazonas y Naciones Unidas no existen hoteles de estas
condiciones, ademas que creo conveniente implementar la propuesta de que
existan hoteles que estén cerca del aeropuerto y en medio de zonas

residenciales, comerciales, recreativas, financieras y administrativas.

Lo que quiero resaltar es la cercania que tiene esta edificacion con los
principales lugares visitados por los turistas y los medios para transportarios

hacia ellos.

Me agrada la idea de que esta propuesta esté cerca de la parte financiera de
la cuidad, de los grandes almacenes, del Centro de exposiciones Quito, de
los principales centros comerciales de la cuidad, etc., para facilitar la estadia

de los huéspedes que se hospedaran en el Hotel.



Justificacion

El proposito de hacer un Hotel en este edificio es dotar a la zona donde esta
ubicado de un Hotel de estas caracteristicas ya gue ahi no existen Hoteles de

similares condiciones de las que se van a plantear en el proyecto.

E! hotel que propongo sera disefiado en el Edificio Puerta del Sol donde
funcionaba el Banco Solbanco, ubicado en la Av. Amazonas y Naciones
Unidas. El proposito de escoger este Edificio fue principalmente su ubicacion

en una zona netamente comercial, financiera y administrativa de Quito.

Es importante considerar que este proyecto se encontrara dentro de una
zona netamente comercial y financiera, lo cual facilitara a los turistas acceder
a las facilidades que esto conlleva, pues se encuentran cerca de los
principales centros comerciales de la ciudad, Quicentro Shopping, Mall El
Jardin, Centro Comercial Ifiaquito CCl, ademas que cuentan con la facilidad

de disponer de las principales entidades bancarias.

Otro aspecto importante de resaltar es la cercania que tendran a lugares
como El Centro de Exposiciones Quito, El Parque de la Carolina, El parque
Metropolitano, El Estadio Olimpico Atahualpa, Cinemark, Multicines, que son

lugares de entretenimiento.

Todas estas condiciones favorables que se encuentran en esta edificacion

justifican el planteamiento de este proyecto pues permitira contar con un
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Hotel 4 estrellas que brinde las mejores comodidades a quienes se aiojen en

estas instalaciones.

Objetivos

Objetivos Generales

Contribuir al Fenémeno turistico dando una propuesta de un establecimiento
Hotelero, un sistema complejo en cuyo seno actuan subsistemas iguaimente
complejos, por lo que haré un proceso acumulativo de investigaciones que
conduzcan a un conjunto de normas validas para el tratamiento de las

distintas actividades y funciones que desempeiia un Hotel.

Plantear una propuesta desde el punto de vista arquitectonico de convertir en
un hotel 4 estrellas a una edificacibn ya construida para una funcion

totalmente distinta a 1a de su uso actual.

Demostrar que es factible utilizar su disefio interior para adecuario de

acuerdo a las necesidades que requiere un Hotel 4 estrellas.

Poner en practica los conocimientos adquiridos a lo largo de la carrera

profesional en un proyecto que promete generar rentabilidad.



Objetivos Particulares

Desarrollar servicios que se pueden prestar a los huéspedes aprovechando al
maximo la estructura inicial, implementando nuevas ideas en decoracion y

implementar nuevas ideas para mejorar los ambientes ya existentes con
mejores disefios de decoracion y mayores detalles en su construccion.

Evaluar en forma progresiva segun avanza el proyecto aquellas areas que
seran reutilizadas para mejorarias, aquellas que necesitan un nuevo disefio

para reconstruirias y aquellas que necesiten ser implementadas.

Alcances

El presente trabajo pretende cubrir el objetivo principal y detallado del disefio
para la adecuacion de un Hotel 4 estrellas, a partir de una edificacion
previamente construida y que actualmente presta sus servicios a oficinas del

sector financiero.

El estudio incluira:

< Andlisis de propuesta, el porqué se llego a plantear un hotel 4 estrellas en

una zona comercial.



< Andlisis que llevan a la justificacion de la propuesta.
« Investigaciones
= Funcionamiento
* Necesidades
= Actividades
<« Reglamentos
* Distribucion de &reas
« Organigramas
« Programacion Arquitectonica
« Planteamiento de las investigaciones
« Andlisis de las investigaciones

« Disefio de espacios

« Anteproyecto
< Plantas sin amoblar destacando las intervenciones
- Plantas amobladas
« 2 cortes generales
* Elevaciones
« Perspectivas
* Definicion cromatica
« Rroyecto final
* Ptantas acotadas
= 2 cortes generales
* Elevaciones



* Plano de iluminacion

* Planta con especificaciones

* Detalles constructivos

 Cuadro de acabados y materiales
¢ Carpeta de muestras fisicas

* Maqueta



Marco Tedrico

Ocio y tiempo libre.

Ocio

El ocio es el tiempo del que se dispone libremente, una vez cumplidas las
horas de trabajo y satisfechas las necesidades bioldgicas de alimentacion y

descanso.

El ocio es el tiempo dedicado a las distracciones preferidas: ir al cine,
escuchar musica, leer, bailar, pasear, viajar, y hacer turismo, dibujar, jugar,
etc., El sistema de la vida actual ha dado lugar innumerables industrias que
obtienen sus beneficios del ocio de las personas. Las industrias turisticas

constituyen un buen ejemplo de ello.

El tiempo humano esta escindido actualimente entre casi una mitad de horas
vencidas, de las que no disponemos, y otra mitad de horas propias, de las
cuales disponemos teéricamente a nuestra voluntad. Estudios estadisticos
han demostrado que, a mayor retribucion por las horas vencidas o de trabajo,
mayor proporcion de dinero se invierte en las horas propias de tiempo libre
con diversiones mas costosas. El nivel de consumo en la sociedad actual
depende en gran manera del empleo del ocio. Las sociedades mas

industrializadas son las que mas producen y las que poseen un mayor nivel
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de consumo y, por su puesto, son las que mas tienden a ampliar las horas de

ocio y a reducir la jomada laboral.

"Algunos futurélogos hablan ya de una préoxima época de 40 semanas
laborables y vidas de solo 33 afios activo. Sin embargo, para que ello llegue a
suceder es necesario que el trabajo alcance unos niveles razonables de
rendimiento y que el ocio pueda disfrutarse efectivamente. En efecto, para un
obrero sin cualificar, obligado a trabajar el mayor nimero posible de horas, el
ocio apenas existe. Como tampoco existe para el pliuriempleado, el cual
combina una ocupacién principal con otra u otras secundarias, pero también

productivas.”

Tiempos Libres

Vacaciones, tiempo libre, descanso..., La afluencia de turistas engendra una
serie de actividades, tales como la industria hotelera, desamolio de los
medios de transporte, creacion de agencias de viaje, de sociedades de

explotacion, etc.

¢Como aprovechar y disfrutar al maximo de los ratos de ocio? En la

actualidad hay mil formas interesantes y agradables de divertirse; ya no

! ENCICLOPEDIA SALVAT JUNIOR, 10 T, Ed Salvat, Pamplona, 1982, “Ocio™, Tomo 8, pag
107
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existen aquellos tiempos donde el hombre apenas tenia tiempo para si

mismo, para divertirse , entretenerse, etc.

Por fortuna las cosas han cambiado bastante y gracias a los progresos del
magquinismo y la revolucién industrial cada vez hay mayor nimero de
personas, hombres y mujeres, con una actividad profesional, hecho que

obliga a plantear el problema de qué hacer en los ratos de ocio.

Gracias a la tecnologia el hombre desempeiia un mejor trabajo en menor
tiempo, con esto deben tener en cuenta que los ratos de ocio o las
vacaciones del trabajador profesional se deben en parte al tiempo que se ha

conseguido ganar gracias a las maquinas.

También hay quien se queja 0 presume de no tomarse nunca un rato de
descanso. ;Seguro que no se puede ganar tiempo o prescindir de tareas
innecesarias? Nunca debe confundirse el ocio, que es un esparcimiento
necesario para toda persona que trabaja, con la ociosidad, es decir, vicio de

no trabajar.

Turismo

El turismo es un medio ambiente de hacer penetrar, en un pais, divisas

extrajeras. La afluencia de turistas engendra una serie de actividades, tales
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como la industria hotelera, desarrollo de los medios de transporte, creacion

de agencias de viaje, de sociedades de explotacion, etc.

Actualmente en nuestro pais el turismo ha sido uno de los mayores ingresos
econdémicos, cada afio el ingreso de turistas al Ecuador es mayor debido a
los principales centros turisticos que el pais ofrece al Mundo. Con ello cada
vez es mayor el nimero de personas que se alojan en hoteles de la ciudad y

del pais, esta es una de las razones por la que escogi este tema.

Hoteles, su administracion y funcionamiento

Un Hotel es un establecimiento publico que, mediante pago, aioja a

residentes y viajeros proporcionandoles comida y otros servicios.

Las instalaciones de un hotel modemo ofrecen a sus clientes el minimo de
lujo y confort exigible para su descanso. Cualquier residente dispone de una
habitacién funcionalmente decorada, con los servicios higiénicos y el

mobiliario necesarios.

Para cumplir su servicio con la maxima eficacia, los hoteles reinen unos
requisitos especiales en la distribucion de sus locales. Asi, en el edificio de un
hotel podemos distinguir los locales destinados a alojamiento, las estancias
donde se desarrolla la vida en comunidad de los residentes y un sector

destinado al personal del hotel y a los servicios. Las habitaciones de los
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huéspedes se distribuyen por pisos a ambos lados de largos pasillos y
revisten caracteristicas diversas. Una parte importante del hotel la constituye
el hall o vestibulo donde se encuentra la sala de recepcion, en cuyas oficinas
el cliente se inscribe y toma las liaves de su habitacion. Los comedores,
cafeterias, las salas de fiestas o de lectura o las terrazas restaurante son los

lugares donde se desarrollan la vida comunitaria del hotel.

Segun la clase de huéspedes se pueden distinguir diferentes tipos de hoteles.
Los mas comunes son los hoteles de transito o comerciales, que albergan
generalimente a los viajeros de paso. Los hoteles residenciales son
frecuentados por huéspedes que residen en ellos por durante un periodo de
tiempo mas o menos largo, por l0 que su servicio es mas completo. Este tipo
de hoteles se encuentra en el centro de las ciudades 0 en lugares de interés

turistico.

El acceso del lugar a los servicios necesarios, como agua y electricidad es

vital.

Deben considerarse las ventajas naturales del lugar, particularmente la
medida en que brinden incentivos adicionales para que el huésped

permanezca en el hotel.
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Administracion y Funcionamiento

Habitaciones

La principal responsabilidad para el bienestar de los huéspedes se delega al
jefe del departamento de habitaciones, conocido como gerente residente.
Este dirige el departamento mas grande del hotel, cuyos miembros entran en

contacto directo con los huéspedes.

El gerente residente realiza lo que puede ser la responsabilidad mas
importante del gerente general, es decir, la operacion de las habitaciones de
los huéspedes dia con dia. Que registran al huésped, se encargan del
mantenimiento y limpieza de la habitacién y brindan informacién sobre las
instalaciones del hotel y de interés, sean de naturaleza cultural, recreativa o

de esparcimiento.

En casi todos los hoteles, los dormitorios son comodos, estan bien equipados
y son limpios. Por tanto, los huéspedes deben evaluar un hotel y sus

servicios por la cortesia y eficiencia de los empleados.

Recepcion

La recepcion es el centro nervioso de un hotel. Para muchos huéspedes, ia

recepcion es el area de registro, ahi, recibidos por un encargado de
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habitaciones, obtienen la primera impresion del hotel, su personal y su

servicio.

Por lo que respecta a los huéspedes, el encargado de habitaciones es el

empleado que los ayuda a registrarse y les asigna su habitacion.

Las funciones de la recepcion pueden dividirse en cinco areas generaies:

1. Recepcion.

2. Servicio de botones

3. Correspondencia e informacion
4. Consejeria

5. Cajeros y auditores noctumos

Servicio de Alimentos

Durante muchos aflos, todos los restaurantes y comedores de primera clase

se caracterizaron por el servicio a la francesa, es decir, el servicio a la mesa.

Sin embargo, el servicio a la francesa requiere de mayor espacio y mas
personal que el servicio en platos, por lo que, debido a la economia y a la
necesidad de un volumen mayor, actualmente este servicio o brindan sé6io un

numero limitado de hoteles de lujo.
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Sin embargo, algunos hoteles han conservado ciertos elementos del servicio
a la francesa, preparando unas cuantas especialidades en la mesa o

sirviéndolas en un carrizo de servicio.

Servicio a las habitaciones

Al examinar el area de servicio, seria descuidado pasar por alto el servicio a
las habitaciones. El servicio a las habitaciones es el area menos rentable de
las operaciones de alimentos y bebidas. Implica el servicio en las

habitaciones de los huéspedes, tanto de alimentos como de bebidas.

Prevemos que en la proxima década el servicio a las habitaciones, con la
posibie excepcion del desayuno, sera eliminado de muchos hoteles. Este
requiere mantener un buen numero de personal de servicio para manejar lo
que puede ser un volumen de servicio muy variable. En los periodos de aita
demanda, el personal puede no ser el adecuado, lo que puede provocar

criticas para el hotel.

En otras ocasiones, el personal puede ser excesivo, generando asi un costo
de nomina improductivo. En la mayoria de los hoteles, también manejan

todas las llamadas intemas.
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Operadores

Los deberes del operador son bien conocidos. Contestan los teléfonos y
conectan las llamadas con las partes que los huéspedes desean. Las
personas que llaman preguntan por los huéspedes y rara vez saben el
numero de su habitacidén. En los hoteles con mas de 300 o 400 habitaciones,
hay un tarjetero al aicance del operador, que contiene fichas que muestran el
nombre y la direccion (por 1o menos la ciudad y el estado) de cada huésped
del hotel. El buen servicio requiere, y los huéspedes demandan que sus

llamadas se atiendan adecuadamente.

Estacionamiento

La mayoria de los hoteles construidos tienen estacionamiento propio. Existe
una pequeiia duda en |a mayoria de los hoteles por el estacionamiento, ya
que el espacio para éste podria tener un mejor uso, como habitaciones para
los huéspedes, tiendas, oficinas, para el personal y areas para
almacenamiento, etc. pero el estacionamiento es muy importante en la

construccion de un hotel.

Los constructores tuvieron que reemplazar los estacionamientos externos con
intemos; ademas, para justificar los costos del terreno, los edificios tuvieron

que ser mas altos y tener mas habitaciones.
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Proceso Urbano

I. Historia y legislacién urbanas de Quito

Se dice frecuentemente que Quito es la ciudad mas planificada de América
Latina. Ciertamente, han existido al menos 5 planes urbanos desde 1942,
fecha de la primera planificacién, pero han experimentado diversos caminos
y, finaimente, ninguno ha liegado a un nivel de verdadero instrumento control

de la urbanizacion, oponible a terceros.

Las primeras ordenanzas municipales de importancia referentes a la
planificacion urbana, expedidas entre 1890 y 1910, tratan de la necesidad de
construir la ciudad de modo que se pueda formar una continuidad urbana, y
establecen cierta cantidad de servicios urbanos relativos esencialmente al
mantenimiento de los espacios publicos, es decir de las calles y plazas. La

primera ley referente a las urbanizaciones data de los afios 30.

La legislacion vigente en el distrito Metropolitano

En materia urbanistica, los textos juridicos fundamentales vigentes
locaimente son RMQ y el cédigo de Arquitectura. En virtud de la ley de
Régimen del distrito Metropolitano que concede a la nueva entidad politica —
administrativa toda competencia sobre su territorio en materia de control del

uso del suelo, el Municipio emiti6 la Ordenanza n® 3050 que constituye la
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concrecion de numerosos aiios de preparacion y de un considerable trabajo

de recopilacion y de analisis de la ciudad.

Segun un estudio reciente sobre la legislacién urbana vigente en Quito, la
estructura juridica en si de la ordenanza de Reglamentacion Metropolitana
limita su eficiencia: « Cierto es que en general el alcance de las regulaciones
municipales esta limitado desde el punto de vista formal por la estructura
legal. Debe tenerse presente que tanto el establecimiento de limitaciones al
dominio como el otorgamiento de facultades a la administracién son aspectos
reservados a la Ley, debido a la proteccion constitucional de que goza la
propiedad y al principio de subordinacion de la potestad publica, también
reconocidos constitucionalmente. Como el régimen general de la legislacion
civil ecuatoriana conceptualmente se desarrolla a partir del respeto al arbitrio
de los propietarios, las atribuciones conferidas a la administracion en orden a
la ordenacién urbana, asi como las regulaciones municipales, tienden a
mirarse como limitaciones mas bien circunstanciales y en cierto sentido
arbitrarias, vinculadas con las vicisitudes de una planificacién respecto cuya
naturaleza y de cuyas ventajas hay escasa conciencia ciudadana. Las
regulaciones municipales han seguido esta perspectiva, han mantenido una
vision civilista tradicional y los mecanismos administrativos que desarrollan se

quedan cortos frente a las posibilidades que ofrece la legislacion.
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ll. Expansion de la ciudad y formacién de nuevos barrios

Una vez copado el centro como resultado de ios nuevos usos dados al mismo
y del crecimiento de la poblacion, se va ampliando el ambito de la ciudad.
Hacia el sur, por la via que conduce a la costa y hacia las lomas del
Pichincha se fueron asentando sectores populares. Existen otras mayores
transformaciones, zonas incorporadas al registro de io urbano cuya
existencia es muy antigua como pueblos y asentamientos de indios, es el
caso de Cotocallao y la Magdalena, cuyos vinculos con la ciudad se volvieron

aln mas estrechos.

Los habitantes de Chillogallo tenian una vieja tradicion como arrieros. Hoy
tanto Chillogallo como 1a Magdalena se encuentran completamente

incorporados a la trama urbana de Quito.

En la guia de 1909 se dice que la Parroquia de Santa Prisca puede
considerarse mas bien como urbana, una vez que prolongada la Capital hacia
el norte ha venido a incluifa ahi pero Santa Prisca incluye, en realidad,
extensos territorios rurales y urbano-rurales como la planicie de Ifiaquito y la
comuna de Santa Clara de San Milan, hasta ahora existente. Colindante con
Santa Prisca estaba la parroquia de Cotocoliao desde donde partia una serie
de caminos de herradura que conducian a los pueblos de Calacali, San José
de Minas, Perucho y Puéllaro. Con Pomasqui y San Antonio asi como con

Zambiza estaba unido Quito por carreteros.
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Los sectores de mayores recursos se fueron localizando hacia el Norte. Los

terrenos ubicados en esa direccién tenian un mayor valor.

Para 1914 se habia formado la ciudadela Larrea y se habia construido una
serie de casas sefioriales en el sector de El Ejido, entre las Avs. 12 de

Octubre y Colombia, hasta la Patria.

Como conclusién podemos decir que las ciudades andinas nacieron como
parte del proceso colonial y formaron parte desde un comienzo de los
proyectos de dominio del campo. Los sectores dominantes en ellas
dificilmente lograron niveles de autonomia con respecto a los creadores que

se derivan del hecho colonial y de la economia terrateniente.

“El transito al capitalismo en nuestros paises se da bajo condiciones de
dependencia que contribuyen a entrampar aun mas el complejo proceso de
modificacion de las retaciones intemas; esto repercute, necesariamente, en ta
suerte de las ciudades, las cuales expresan tempranamente un limitado y
muchas veces aparente, desarrolio de la modemnidad. Los sectores
dominantes afincados en estas ciudades adoptaron esquemas modemos de
vida (los coédigos det eclecticismo y del Art Nouveau, las propuestas
haussmanianas de organizacion det espacio, las ideas det progreso), en un
contexto sociat en el cual las relaciones capitalistas eran incipientes o,
incluso, no se habian generado. L.as modificaciones urbanisticas (reatizadas
a imagen y semejanza de las provocadas en Europa) no responden tanto a
requerimientos productivos como en Europa (los de una sociedad naciente
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que requiere adecuar tos espacios a su desarrollo) como a necesidades
culturates: los de alejamiento det mundo rurat y de civilizacion de las
costumbres. Es cierto que a partir del dltimo tercio det XiX hubo un proceso
real: el del desarrolio del comercio, "modemizacion” de la hacienda y
ampliacion de sus necesidades de funcionamiento (instalacion de locales,
banca, etc.) pero en medio de ese proceso no se habian modificado atin

sustancialmente las bases rentisticas de su funcionamiento.”?

Hl. La renovacioén Urbana de Quito

Desde la década det sesenta fa ciudad de Quito entra en un agudo proceso
de transformacion, que tiene sus raices profundas en el tipo particutar de
desarrolio capitalista que se impuisa en el pais; este proceso evoluciona por
la articulacibn mas dinamica de la sociedad nacional al capitatismo central,
cuando éste ha procreado ios gigantescos monopolios transnacionales que
desbordan los sectores clasicos de explotacion para dirigirles hacia ia

industria.

Para la década del setenta el proceso se consolida bajo un nuevo signo det
desarrolfo capitalista sustentado en los ingresos derivados de fa
comercializacion petrolera, ta modemizaciéon de fa estructura agraria y del

Estado, la formacion de ciertas condiciones minimas para la inversiéon, et

2 ENFOQUES Y ESTUDIOS DE QUITO ATRAVES DE LA HISTORIA, llustre Municipio de

Quito, 2da Serie, tomo 6, 1992.
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crecimiento det protetariado y de tas capas medias de ta poblacién urbana, la

concentracion del ingreso y la aceleracion del proceso de urbanizacion.

“En ese sentido, {a ciudad de Quito desde fines de ta década del sesenta,
viene sufriendo una serie de transformaciones originadas por la necesaria
adecuaciéon de la organizacion territorial urbana al tipo de desarrolto
capitalista que se impone en el pais. Estas transformaciones estan en
consonancia con el crecimiento vertiginoso de a pobtaciéon (4.6% anuat); el
incremento del area urbana en la ciudad (380% en la década); et crecimiento
del parque automotor (503% en el periodo), el aparecimiento de barrios
poputares en las zonas de expansion con una poblacion que supera et 25%
det total de la ciudad; la existencia de déficit de servicios equipamientos
colectivos, tales como de agua potable, alcantariltado y energia eléctrica
que, en su conjunto y respectivamente, significan una marginacién det 30, 32

y 20.5 por ciento de la poblacion.”™

En la década del setenta, y como resultado de procesos que tienen lugar
desde los afios sesenta, la ciudad de Quito, se encuentra en un agudo
proceso de transformacién {en tanto crecimiento y readecuacion de la
organizacion territorial) en vista de la superacion de las contradicciones que
el desarrolto del capitalismo genera en la ciudad, contradicciones que se
agudizan y hacen crisis en el periodo 1970-1980.

* CARRION, Fernando, La renovacion Urbana de Quito, Ed. CAE, Quito, 1983.
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Normas y Necesidades segin el Registro Oficial emitido por
el llustre Municipio de Quito.

Categorias y definiciones de los establecimientos hoteleros

Clasificacion.- Los establecimientos hoteleros, hoteleros especiales y
turisticos no hoteleros, se clasificaran en atencion a las caracteristicas y
calidad de sus instalaciones y por los servicios que prestan a la siguiente

manera:

1.- Hoteles

1.1 Hotel

1.2 Hotel residencia

1.3 Hotel apartamento

2.- Pensiones, hostales residencias

3.- Paradores, moteles, refugios

4 - Establecimientos hoteleros especiales.

5.- Establecimientos Turisticos no hoteleros (Extrahoteleros)
5.1 Ciudades vacacionales

5.2 Campamentos

5.3 Apartamentos, Villas, Cabafas.
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Definiciones.

Hotel.- Es todo establecimiento que de modo profesional y habitual preste al
publico en general, servicios de alojamiento, comidas y bebidas, mediante

precio y disponga de un minimo de 20 habitaciones.

Hotel Residencia.- Es todo establecimiento hotelero que preste, al publico en
general, servicios de alojamiento, debiendo ofrecer adicionaimente el servicio
de desayuno, pudiendo disponer de servicio de cafeteria, para tal efecto, pero

no ofrecera los servicios de comedor y tendra un minimo de 30 habitaciones.

Hotel apartamentos.- Es todo establecimiento que preste, al publico en
general alojamiento en apartamentos con todos los servicios de un hotel
exceptuando los de comedor, disponiendo ademas, de muebles, Utiles de
cocina, vajilla, cristaleria, manteleria, lenceria, etc., para ser utilizados por ios
clientes, sin costo adicional alguno. Dispondran de cafeteria y de un minimo

de 30 apartamentos.

Dependencias e instalaciones de usos general

En los establecimientos clasificados en las categorias 5, 4 y 3 estrellas,
cualesquiera, que sea su grupo, los vestibulos y areas sociales deberan estar
cubiertos en una gran parte de superficie, con alfombras, moquetas u otros

sistemas de piso adecuado, de la calidad exigida para su categoria.
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La instalacion de los ascensores ademas de sujetarse a las condiciones de
seguridad exigidas en las disposiciones vigentes sobre la materia, se
efectuara de modo que se eviten ruidos o vibraciones originados, tanto porla
magquinaria como por el deslizamiento de las cabinas sobre las guias,
mediante el empleo de los procedimientos técnicos modernos. No se admitira
la instalacion de ascensores con cabina de capacidad inferior a cuatro

personas.

Los bares instalados en establecimientos hoteleros, cualesquiera que sean

las categoria de estos, deberan:

1. Estar aislados o insonorizados cuando en los mismos se ofrezcan a la
clientela musica de baile o concierto.

2. En los establecimientos de 5 estrellas, en los que el bar, debe ser
independiente, este podra estar instalado en una de las areas sociales
pero en tal caso la parte reservada para el mismo estara claramente
diferenciada del resto y su superficie no serd computada en la minima

exigida a aquellos salones.

Los comedores tendrian ventilacion al exterior, 0 con su defecto contaran con
dispositivos para la renovacion del aire. Dispondran en todo caso de los
servicios auxiliares adecuados. La comunicacion con la cocina debera
permitir una circulacion rapida, con trayectos breves y funcionales.

Los salones para grandes banquetes, actos sociales o convenciones estaran
precedidos de un vestibulo o lobby de recepcién, con guardarropas, servicios

higiénicos y al menos dos cabinas telefOnicas cerradas e insonorizadas. La
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superficie de estos salones guardard relacion con su capacidad, a razon de

1m? por persona, y areas sociales de uso general.

En los establecimientos clasificados en las categorias de cinco, cuatro y tres
estrellas, los bafios generales tanto de sefioras como de caballeros, tendran
puerta de entrada independiente, con un pequefio vestibulo o corredor antes
de la puerta de ingreso a los mismos. Deberan instalarse servicios higiénicos
en todas las plantas en las que existan salones, comedores y otros lugares

de reunién.

Habitaciones y suites, sus instalaciones y equipo.

Las ventanas de los dommitorios estaran dotadas de contraventanas,
persianas o cortinas que impidan totalmente la entrada de luz cuando el

huésped lo desee, y estaran protegidas ademas.

Salvo en los hostales y pensiones de una estrella, todos los dormitorios
estaran equipados, al menos con los siguientes muebles e instalaciones:

a) Una cama individual, matrimonial, o dos camas individuales.

b) Uno o dos veladores, segun el nimero de camas.

c) Unssillén, butaca o silla de huésped y una mesita o escritorio.

d) Una lampara de escritorio en los establecimientos de 5 y 4 estrellas.

e) Un portamaletas.

f) Un amario empotrado o no, con bandejas o estantes y armadores en

numero suficiente.
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g) Una o dos lamparas o apliques a la cabecera de cada cama.

h) Un teléfono.

Los cuartos de bafio de las habitaciones tendran en todo caso, ventilacion
directa o forzada, con renovacion del aire y deberan estar equipados, ademas

de los elementos sanitarios.

De la prestacion de servicios

La recepcion y la consejeria constituiran el centro de la relacion con los

clientes a efectos administrativos, de asistencia y de informacion.

En los hoteles de cinco y cuatro estrellas sera necesario la existencia de un

Asistente de Gerencia, el mismo que atendera el reclamo de los clientes.

La presentacion del servicio de comedor tendra lugar dentro del horario

sefialado por la direccion del establecimiento, que de todo caso comprendera

un periodo minimo de dos horas para el almuerzo y la merienda.

Condiciones minimas en los hoteles

Para que un establecimiento pueda ser clasificado en el grupo de hoteles,
debera reunir, ademas de las condiciones exigibles para cada categoria que

le comesponde, los siguientes:
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Ocupar la totalidad de un edificio o parte del mismo, completamente
independiente, constituyendo sus dependencias un todo homogéneo, con
entradas, escaleras y ascensores de uso exclusivo.

Facilitar al publico tanto el servicio de alojamiento como el de comidas.
Disponer de un minimo de 30 habitaciones de las cuales el 10% deben

ser individuales.

Condiciones Generales

a)

b)

d)

e)

Los hoteles de 4 estrellas, deberan estar instalados en edificios
funcionales que, construidos con materiales de primera calidad ofrezcan
condiciones de alto confort y distincion.

Sus instalaciones, tanto las generales del establecimiento, como las
habitaciones, seran de excelente calidad, ios pisos, paredes y techos de
todas las dependencias a utilizar por los clientes estaran revestidas con
materiales y pinturas que armonicen con el ambiente del establecimiento.
El mobiliario, tapiceria, lamparas, cuadros y en general todo los elementos
decorativos, asi como la vaijilla, cristaleria, cuberteria y lenceria, se
distinguiran por su calidad.

Tanto las dependencias de uso general, como las habitaciones, estaran
climatizados mediante un eficaz sistema de aire acondicionado y/o
calefaccion.

Para ostentar esta categoria deberd contar con un minimo de 50

habitaciones.
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Seleccion de la edificacion

Sin duda, el factor mas importante en el éxito o fracaso de un hotel propuesto
es la ubicacion. El entomo econdmico del area debe tomarse en cuenta; es
necesario investigar las leyes de zonificacion y, desde luego, el tamario del

lugar es muy importante.

El sitio debe revisarse en relacion con la existencia de acceso a vias las
cuales el huésped pueda llegar y salir del hotel. Deben considerarse las
ventajas naturales del lugar, particularmente la medida en que brinden
incentivos adicionales para que el huésped permanezca en el hotel o cerca
de el. Con esto el lugar donde funcionara el hotel debe estar cerca de las
principales atracciones de la ciudad, como sitios recreativos y de
esparcimiento. De igual manera, los contornos geograficos del lugar son
importantes ya que se relacionan con el acceso a diferentes atracciones.
Considerar la ubicacion de las atracciones naturales puede determinar a

menudo el grado en que seran utilizadas por los huéspedes.

Es por eso que para mi propuesta escogi el edificio Puerta del Sol ubicado
en la Av. Amazonas y Av. Naciones Unidas Esq. Frente a la Matriz del Banco

La Previsora.
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Anadlisis de la Edificacién con relaciéon al entomo

lluminaciéon

Este edificio posee gran iluminacion natural. Lo bueno de esté es que no esta

adosado lo cual hace que tenga grandes ventanales a los cuatro lados.

Asoleamiento

El asoleamiento se da por su parte izquierda (Calle Japén) en las maiianas y

en la parte derecha (AV. Amazonas) por las tardes y sus vientos dominantes,

por su parte frontal. ( Calle Japén)

Este edificio esta ubicado en calles que son transitadas todo el dia, en las
cuales hay la mayor parte de trafico en las horas pico, ademas que hay
recomido de los principales buses de la cuidad, esto es bueno en el aspecto
de movilizacién para los huéspedes, ya que cualquiera de estos buses los

dejarian o recogerian en la puerta del hotel.

Integracion

El edificio actia en comin con la cuidad ya que esta ubicados en una zona
muy cercana a los principales centros comerciales, financieros, y recreativos

de la cuidad.
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Relaciéon con el Entorno

Para quienes buscan alojarse en Hoteles de 4 estrellas consideran aspectos

extenos muy importantes al momento de decidir su alojamiento como son :

* Encontrarse en una zona segura

* Tener facilidad de movilizacion

« Estar ubicado a pocos minutos del aeropuerto.

» Tener facil acceso a las necesidades principales

« Contar con lugares cercanos de recreacion y diversion

» Acceder a instituciones cercanas donde puede realizar sus transacciones

financieras, comerciales, entre otras.

Analisis del entorno

El entomo que rodea a este edificio ofrece muchas facilidades dignas de

considerar para quien busca un lugar de alojamiento, como es la cercania a

lugares comerciales, financieros, alimenticios y de recreacion, tales como:

« Centro Comercial Ifiaquito » Quicentro Shopping

* Centro Comercial Naciones Unidas » Centro Comercial Caracol
* Centro Comercial Unicomio * Banco La Previsora

* Produbanco * Banco Del Pichincha

* Diners Club * Banco de Guayaquil

* Mc Donald’s * Tony Romas



33

* Fridays * Pizzerias

* Parque La Carolina » Estadio Olimpico

* Cinemark * Parque Metropolitano
« Oficina de Correos » USA Office

» Clinica de la Mujer

Actuaimente existen en la ciudad de Quito Hoteles de lujo que ofrecen el

servicio que propongo para esta edificacion como son:

* Akros » Alameda Real

» Alameda Plaza + Crowne Plaza *

« Dann Cariton* » Four Points Sheraton Quito*
* Hilton Col6n » Jw Marriot Hotel Quito

* Radisson Royel Quito « Swissotel

Los hoteles sefalados con (*) tienen cercania con el sector donde esta
ubicado mi propuesta, pero estos apuntan mas hacia la zona noreste de la
cuidad, mi propuesta, en cambio, apunta mas hacia la zona noroeste. ( Ver

plano siguiente pagina)

Como podemos observar el entomo que rodea a esta edificacion sustenta la
idea de generar un proyecto de construir un Hotel de 4 estrellas considerando
ademas que en el sector norte de la cuidad no existen Hoteles de dicha

calidad.
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Referencias Historicas

El edificio Puerta del Sol fue construido en Mayo de 1994 y se termin¢
construccion en 1996. Fue construido por la constructora Bandera — Ve' « y
principalmente fue disefiado para el funcionamiento del Banco Solbanco pero
cuando el Banco quebro el edificio fue utilizado por diferentes oficinas entre

ellas las de American Airlines que actuaimente siguen funcionando ahi.

El edificio consta de 11 plantas mas 4 plantas de parqueaderos. Esta ubicado
en la Av. Amazonas y Av. Naciones Unidas, esta rodeado por los principales

centros financieros, comerciales, recreativos, alimenticios de la ciudad tales

como:
» Centro Comercial Ifaquito » Quicentro Shopping

* Centro Comercial Naciones Unidas  Centro Comercial Caracol
» Centro Comercial Unicomnio » Banco La Previsora

» Produbanco « Banco Del Pichincha

» Diners Club » Banco de Guayaquil

* Mc Donaid’s * Tony Romas

* Fridays * Pizzerias

* Parque La Carolina » Estadio Olimpico

» Cinemark *» Parque Metropolitano

» Oficina de Correos » USA Office

» Clinica de la Mujer
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# Relaciones Funcionales
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Planteamiento de Necesidades

Necesidades Generales *

Necesidades de descanso

e Dormitorio
» Suite
» Sala de estar

« Lobby

Alimentacion
» Cafeteria
« Bar

» Comedor

Almacenamiento

« Alacenas

* Bodegas de alimento

* Bodegas ropa

» Bodegas utiles de limpieza

* Bodegas suministros de oficina

» Bodega herramientas

Distraccion
* Bar

* Piscina

» Discoteca
» Almacenes
» Sauna

e Turco

- Spa

Preparacion

* Cocina

* bar

Reunion
» Sala de conferencias
« Area social

» Sala de reunion

# Fuente Registro Oficial, niimero 319, emitido en abril 20 1977
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Asearse

* Bailos privados

* Bailos generales

* Camara de bombas

» Camara de purificacion

Administrar

*» Gerencia

* Administrador
» Contador

* Secretaria

Ejercitarse

» Gimnasio

Estacionamiento

» Garaje

Comunicarse
» cabinas telefénicas

 Central de comunicacion

Conocimiento
» Sala de lectura

» Sala de intemet

Seguridad

» Cuarto de Guardia

« Central de control

Circulacion

* Ingreso puntual

* [ngreso secundario

» Ingreso equipaje grande

e Mercaderia

General
« Medico

« | avanderia

38
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Propuesta tedrica

La propuesta que se plantea es de proporcionar al edifico de las necesidades

basicas para un hotel de 4 estrellas.

Se ocupo la totalidad de sus subsuelos para los parqueaderos del Hotel, en el
1er subsuelo se implementd la zona de empleados, donde existen zonas de
descanso, distraccion y alimentacion, ademas existe la zona de
almacenamiento como alimentos y bebidas, limpieza, herramientas,

implementos de oficina, ropa y lavanderia.

En la planta baja se encuentra la recepcion, la gerencia, administracion, salas
de espera, bar, baflos, cabinas telefénicas, agencia de vigjes, sala de

internet, aimacenes, boutique y una cafeteria.

En el mezanine se ubico el casino y una cafeteria con servicio de bar.

El primer piso es una planta tipo de habitaciones tanto simples como dobles,
cada habitacion simple tiene alrededor de 20 m? y las dobles 25 a 30 m?. Se
implemento también , en cada piso, un office de piso, donde se almacena la
ropa blanca para cada habitacién. Esta planta tipo de habitaciones

comprende los primeros ocho pisos.

En el noveno y décimo piso se implementé las habitaciones duplex o

matrimoniales, ademas de salas de esperas.
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En el onceavo piso se disefio el SPA, donde funciona las zonas de

aromaterapia, masajes, sauna, turco, hidromasajes.

Actividades

Cuadros de espacios minimos seguin cada necesidad °

ESPACIO
dormitorio

suite

| sala de estar

Lobby

FUNCION CALIDAD No.USUAR. No. HORAS MOBILIARIO

relajante

relajante

relajante

«atencion

limpio

limpio

limpio

limpio

1a4

1a4

5al8

10a30

24

24

24

2 camas -> 1,35x 1,90 = 2,56(2)= 5,13 m*
2 velador -> 0,45 x 0,45 = 0,20(2) = 0,40 m*
1 silla -> 0,80 x 0,90 = 0,64 m?= 8,41 m?

2 closet > 1,60x 0,70 = 1,12= 2,24 m*

2 camas 2,00 x 2,00 = 4,00(2) = 8,00

2 veladores 0,45 x 0,45 = 0,20(2) = 0,40
4 sillones 0,80 x 0,80 = 0,64(4) = 2,56

2 closet 1,80 x 0,70 = 1,26(2) = 2,52

4 sillones 0,50 x 0,80 = 0,64(4) = 2,56

2 mesa central 0,60 x 0,40 = 0,24(1) = 0,24
2 mesas 0,40 x 0,40 = 0,16(2) = 0,32

2 silletas 0,40 x 0,50 = 0,20(2) = 0,40

1 mueble recepcion 2,20 x 0,50 = 1,1
4 silletas 0,40 x 0,40 = 0,16(4) = 0,64
3 sillones 0,80 x 0,80 = 0,64(8) =5,12 7.34 m?
2 mesas 0,60 x 0,40 = 0,24(2) = 0,48

CIRCULACION

8,41 al 30%-2,52m*

TOTAL

10,66 m*

13,48 al 30% - 4,04 m* 17,52 m*

3,52 al30% = 1,06 m* 4,57 m*

7.34 al 40%

10,27 m?

ESPACIO
| cafeleria

FUNCION CALIDAD No. USUAR. No. HORAS

atencion

limpio tran.

140

16

MOBILIARIO

8 mesas (A) = 0,60 x 0,60 =‘0,36(8) =2,88 m?
32 mesas =0,40x0,40=0,16(32) = 5,12 m?
2 mesas (B) = 0,60 x 0,40 = 0,24(2) = 0,48 m?

4 sillas =040x0,40=0,16(4) = 0,64 m* 11,22 m?

2meson =1,80x0,50=0,90(1)=0,90 m?
1 mueble =1,80x040=072(1)=0,72m?
4 taburetes = 0,40 = 0,12(4) = 0,48 m?

CIRCULACION

al 30% = 3,36 m?

TOTAL

14,8 m*

bar

atencion

limpio

18

1meson =180x0,50=0,30(1)=090m?
10 taburetes = 0 0,40=0,12(10)=12m*
4 mesas =0,60x0,60=0,36(4)=144m?

1cabina =20x15=3(1)=3m? 35,54 m?

2mueble =180x0,40=072(2)=144m?
1 pista de baile =5 x 5 25(1) = 25 m?
16 silleta = 0,40 x 0,40 = 0,16(16) = 2,56 m?

al 30% = 10,66 m*

46,2 m?

comedor

atencién

limpio traq

160

1meson =1,80x0,50=090(1) = 0,90 m?
7 mesa (A) =0,80x0,80=0,64(7)=4,48 m*
4 mesa (B) =1,60x0,80=1,28(4)=5,12m?
4mesa{C)=0,60x080=048(4)=192m?

60 silletas = 0,40 x 0,40 = 0,16(60) = 9,6 m* = 33,75

al=10,12 m?

43,87 m?
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¢
ESPACIO FUNCI‘ON CALIQAD No. USUAR. No. HORAS MOBILIARIO CIRCULACION 30% TOTAL
s. Lectura conocim limpio 20 12 8 mesas 1,60x0,60=0,96(8)=7,68
e tranqu 48 sillas 0,40 x 0,40 = 0,16 (48) = 7,68
Internet conocim. limpio 2 5 mueble 1,80x0,40=0,72(5)=3,6 21,06 m? 6,31 m? 27,37 m?
tranqu. 1 mesa corrida 2,80 x 0,60 = 1,62(1) = 1,62
1 fichero 1,20x0,40=0,48 (1) =0,48
administracion administrar  limpio 6 8 Imesa 1,30x0,50
gerencia tranqu 3 auxiliar 0,90 x 0,45
administracion 3 credenns 0,60 x 0,30
contador 4 escritorio 1,30 x 0,50
2 sillon 0,70 x 0,70
4 silleta 0,40 x0,40
3 archivador 0,35 x 0,50
area social reunion  limpio conf 6 14 4 sillones 0,80 x 0,80 = 0,64(4) = 2,56
1mesa 0 0,20 =1,005(1)=1,005 3,88 m? 1,165 m? 5,04 m?
2 mueble 0,40 x 0,40 = 0,16(2) = 32
— T AT
@® Dbaros aseo limpio varios 24 20 bao tipo A (Privado)
1 tina 1,60x0,70= 1,12
1inodoro 0,70 x0,50=0,35=163m*x20= 32,6 m* 9,78 m* 42,38 m?
1 lavamano 0,40 x 0,42 = 0,16
6 bario tipo B (Publico)
5inodoros 0,70 x 0,50 = 0,35(5) = 1,75
5 lavamanos 0,40x0,42 = 0,16(5) = 0,80 = 2,85x5 =14,25 m 4,27 m* 18,52 m?
2 urinarios 0,50 x 0,30 = 0,15(2) = 0,30
e et Lo st
camar bomba aseo limpio 2 24 2 aseo libre 1,50 x 1,50 = 2,25 m*(2) 4,50 m?
purificado Iimgio 2 mesas 1,20x060=072m?*2)1,44m* =594 m? 1,78 m? 7722 m?
almacenes  distraccion  limpio 20 12 2 mostradores 1,80 x 0,50 =0,90(2) = 1,80
1 muebles 1,8 x 0,40 =0,72(1)=0,72
4 silleta 0,40 x 0,40 =0,16(4) = 0,64 6,3 m? 1,89m? 8,19 m*
1mesa 0 1.00 = 3,14(1) = 3,14
saunalturco  distraccién  limpio 15 clu 12 4 bancas 1,20 x 0,60 = 0,72(4) 2,88
area individual 4 x 4 = 16 = 18,88 m* 0,86 m? 19,74 m*
SPA distraccién  limpio 15 12 7 camillas 1,30 x 1,95 = 2,563(75) 17,71 m?*
: 4 muebles 1,20 x 0,45 =0,49(4) 1,96 m*
4 silletas 0,40 x 0,40 =0,16(4) 0,64 30m? 9,12 m? 39,12 m?
4 damas de lodo 1,30 x 1,95 = 2,53(4) 10,12 m?*
®

® Fuente Registro Oficial, numero 319, emitido en abril 20 1977



cuarto guardia seguridad comodo

central de control seguridad comodo

estacionamiento seguridad comodo

cabina telefonica comunic. confortable

ESPACIO FUNCION CALIDAD No. USUA

2

25

42

R. No. HORAS MOBILIARIO CIRCULACION 30%

24

24

24

24

1 silleta 0,45 x 0,40 = 0,2025
1 caseta 1,40 x 1,40 = 1,96

1 mueble 1,80x0,45=0,81 04,1325 m* 1,23 m?
2 silleta 0,40 x 0,40 =0,16 (2) =0,32
2 locker 1,20x0,35=0,42(2)=0,84

area de estacién
(25) 2,80 x 0,50 = 14 (25) = 350 m* 105 m?

(cabina)

(4) 080x0,90=0,81(4) 3,24 m? 0,97 m?
(central)

1 mesa 1,60 x 0,60 = 0,96 rn"

2 sillas 0,45 x 0,45 = 0,2025 m?*(2) = 0,40 2,84 m¥ 0,85
1 mueble 1,20 x 0,45 = 0,54 m*

TOTAL

537 m?

4,55 m*

4,21 m?

3,69 m?

ESPACIO FUNCION CALIDAD No. USUAR. No. HORAS MOBILIARIO CIRCULACION 30%

favanderia servicio limpio
planchado aseado

4

8

2 piedra de lavar 0,55 x 0,40 = 0,22 m? = 44
3 maquina de lavar 0,65 x 0,65 = 0,4225 m*(3) = 1,26

TOTAL

3 maq. secado 0,56 x 0,65 = 0,4225 m*(3) = 1,26  5.44 1,63 7,07 m?

2 tabla de placha 1,20 x 0,30 = 0,36 m? (2) = 0,72
2 mesa 1,20x0,60=0,72m?(2) = 1,44
2 silla 0,40 x 0,40 = 0,16 m? (2) = 0,32
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Analisis métrico

Definicién funcional de tipos de cuarto de baiio

Los componentes del cuarto de bafio son:

Patio de ventilacion
Baiiera Lavabo
Inodoro

Bidet

Los tipos se han detectado tomando como criterio base la posicion del patio

de ventilacion y su situacion relativa respecto de la bafiera. La rotacion del

resto de los elementos se ha resuelto por asimilacién al criterio base.

Como criterios complementarios se han prefijado:

Independizar la tipologia de la dotacién que la Regiamentacion Hotelera

exige para los cuartos de baio en las distintas categorias hoteleras

Prescindir de la posibilidad de separacién entre aparatos.

Agrupar en un solo tipo los cuartos de bafio que ventilan por ductos, con

independencia de la posicién de la bafiera.



Con arreglo a estos criterios los tipos de bafios han sido nueve.
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Habitacion H*™*

En tanto que el andlisis ha permitido detectar agrupaciones y relaciones
caracteristicas que podemos aceptar como definitivas en las categorias de

tres y cuatro estrellas.

A nivel dimensional y tipolégico, la habitacién del hotel de cinco estrellas
aparece estrechamente emparentada con la habitacién del hotel de cuatro

estrellas.
El analisis ha permitido definir dos tipos predominantes, 1 y 2, que recogen
una tendencia ya aparecida en los hoteles de cuatro estrellas, en el sentido

de ser la habitacion tipo 1 ligeramente mas ancha que la tipo 2.

Distribucién métrica de habitaciones en H****

Dimension- Y
5.01-3.50
5.51-6.00
6.01-6.50
6.51=7.00
7.01-7.50
7.51-800
9.01=8.50
8.51-9.01
9.01-9.50

Dimension- X
2.76 - 3.00

O

3.01 - 325

3.26 = 3.50 i O

3.51 =275

3.76" = 4.00

L L
L
Ooe®

4.01 - 4.25

4.26 - 4.50

4.51 - 4.75 {

4.76 - 5.00

5.01 - 5.25 OO0
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Total habitacion: dimensiones y superficies.

Dimensiones x, y
x3.51a4.00

y 6.51 2 8.00

La dimension x en la habitacion tipo 1, polariza los anchos mayores, estando
comprendida en el intervalo 3.80-4.00 m, con 3.90 como valor tipico
caracteristico. En ja habitacion tipo 2 el intervalo dominante es de 3.60-3.90,

con 3.80 como valor tipico.

Para los dos tipos de habitacion la dimension y esta comprendida en el

intervalo 6.80-7.70 m siendo 7.50 el valor tipico.

Superficies

Estan comprendidas en unos limites minimo y maximo de 23.76 m* y

31.20m?, siendo la media aritmética de 28.01 m2.

Estar-dormir. dimensiones y superficies

Dimensiones x, y

La dimensi6n x coincide con la del total habitacion.
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La dimension y esta comprendida en un intervalo dominante para los dos

tipos de habitacion de 4.50 a 4.70 m, teniendo como valor tipico 4.60 m.

Estan comprendidas entre 14.04 m? y 19.63 m? como valores limite, siendo la

media aritmética de 17.60 m?

Cuarto de baiio: tipos, dimensiones y superficies

Tipos

En general el tipo dominante es el 3 (ver cuadro de tipos de bafios).

Matizando con el tipo de habitacion, a la tipo 1 corresponden como

dominantes los tipos de cuarto de bafio 3,4y 7.

Con habitacién tipo 2 los cuartos de bafio mas frecuentes son 3 y 6.

Dimensiones

Se aprecian dos series distintas de dimensiones, relacionadas

respectivamente con los tipos 1 y 2 de habitacion.

Con habitacién tipo 1, la dimensién x del cuarto de bafio estd comprendida en
el intervalo 1.80-2.40 m sin valor tipico claro, a la que comresponde una
dimension y comprendida entre 2.45 m y 2.90 m sin que tampoco aparezca

un valor tipico claro.
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Con habitacion tipo 2, la dimension x esta comprendida en un intervalo de
2.30 2 2.75 m con valor tipico de 2.50 m. La dimensién y entre 2.20 y 2.70 m

sin Valor tipico claro.

Superficies

La media aritmética de la superficie de los cuartos de baiio es 6.32 m?

Armario

Con habitacion tipo 1 el armario ocupa todo el vestibulo en un 50 % de los

hoteles. En este caso su longitud media as de 3.00 m. Caso de no ocupar

todo el vestibulo la longitud media es de 2.25 m.

Con habitacién tipo 2 domina el caso en que el armario no ocupa todo el

pafio del cuarto de bafio, con una longitud media de 1.90 m. En el caso

contrario la longitud media es de 2.75 m.
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_SUBCONJUNTO SELECCIONADO :

Dlmens:énx P e : Dlmensmny

"~ Intervalo | Valor
Ml’n.v' ,dommante

lntervalo b
dommante

50 | ax:

ANALISIS METRICO DE
LA HABITACION TiPO

- DIMENSIONES DOMINANTES
~ SEGUN ENCUESTA ;

3.8024.00
< 3.90
- 6.80a7.70
0 7M .

g oW TS
+, 180 a2.40

b
1
&=
( )
" y 12.15%290
ay—— 225y 2.00
Total habitacién: - 3.90 x 7.60
o x - b x e v l
alor
caracteristico 249
Tipo de 1
= - habitacién
0 B 2 S . Tipo de baiio . 347
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Dotaciones compiementarias

Se analizan, agrupados, determinados elementos necesarios para dar una
definicibn mas completa de la habitacion, marginando deliberadamente

estudios especificos sobre dotacion interior, mobiliario y decoracién.

Puerta de separacion entre vestibulo y estar-dormir

La existencia de esta separacion esta relacionada directamente con la

categoria hotelera

En tres estrellas practicamente no existe 18 % de casos, pasa al 46 % en

cuatro estrellas y alcanza su porcentaje maximo en cinco estrellas con un 84

Terraza

Un gran porcentaje de las habitaciones, con independencia de categoria y

localizacién, tienen terraza.

Las superficies mas normales se hallan integradas en un intervalo de 4-8 M?
siendo el valor dominante de 5-6 m? Para tres estrellas, mientras que en los
de cuatro y cinco estrellas los valores encontrados se mueven en intervalos

mas amplios de 4-7 m2 y 5-8 m? respectivamente
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Estructura y su relacién con la habitacion tipo

Se aprecia una tendencia a regularizar los resaitos que inevitablemente
producen los pilares en el interior de la habitacion, procurando disimular la

estructura.

En hoteles de tres estrelias la tendencia dominante es tratar de disimular la
estructura aprovechando la disposicion de los armarios, patios, y mobiliario.
Cuando no se realiza de este modo y se utiliza para ello un doble tabique,
éste suele disponerse ocupando el total de la habitacion o bien aparece

solamente en el cuarto de bafio (véase Fig. 11).

En los hoteles de cuatro y cinco estrellas, la disposicion con doble tabique es
la mas aceptada, con predominio de la solucién que extiende éste por el total

de la habitacion (véase Fig. 10).

e

k! 3

Fig. 10 Fig. 11
Doble tabique en toda Doble tabique solamente
la habitacion. en cuarto de bafio.
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Dimensiones escalera y pasillo

Escalera clientes

En H*™* el ancho de esta escalera esta comprendido en un intervalo amplio
entre 1.20 y 1.50 m (75 % del total) sin que aparezca un valor dominante

claro.

En H*** el intervalo dominante -57 % del totail- es de 1.40-1.50 m, mientras
en H***** el 87 % de hoteles tiene una dimension para la escalera

comprendida entre 1.40y 1.60 m.

Escalera de servicio

El 80 % de hoteles tienen Ia escalera de servicio con una dimension que no

lilega a 1 m de ancho, creciendo ligeramente la dimensién con la categoria.

Pasillo

Los hoteles de cuatro y cinco estrellas tienen un ancho de pasillo superior a
160 m en el 66 y 75 % de los casos, mientras en los de tres estrellas la
anchura dominante esta comprendida entre 1.20 y 1.40 m - 48% de hoteles

de esta categoria.
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