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* PROYECTO HOTEL ALCION

I—Ané_li_sis de Mercado | o o

IL1- Anélisis de mercado y de la situacion actual del hotel
Contexto Econémico - PR
Urdguay

Las actuales perspectivas de crecimiento son de un ritmo mas lento que afios anteriores, en los
cuales nos acostumbramos a mas de 10 afios de crecimiento sostenido con picos elevados.

Aspectos que hoy nos impactan: ™

- La region tiene un contexto externo recesivo B :
- El délar internamente se encuentra al alza acompaiiando una tendencia mundial o

- Calda del precio de los commodities

- Metas de inflacion con dificultad para ser logradas

- Tenemos altos costas complican la competitividad de nuestros exportadores

- Confianza del consumidor en los niveles mas bajos de los Ultimos afos

Legado de mas de una década de crecimiento:

Ante una economia creciente, altos indices de empleo, y mayores ingresos en las familias, se "
generd -un incremento del consumo en: vestimenta, accesorios y electrodomesticos para el
hogar, telefonia celular, motos, autos, inmuebles, gastronomia, actividades de descanso y ocio,
entre ofras. Alcanzando las actividades de tunsmo interno y hacia el exterior superar niveles
historicos. o

Uruguay, iman de turistas de la region y extra region: | !

En el primer trimestre del corriente afio en Uruguay ambaron 1 2 millones de turistas marcando
un nuevo record, dejando al pais-un estimado de cerca de 500 millones de délares en dichos tres '
meses. |

De acuerdo a cifras divulgadas recientemente la inversion en infraestructura turistica entre 2008
y 2014 supero los 950 millones de délares, generandose 11.000 nuevas plazas en la Ultima
década.

Del dltimo Anuario emitido hasta el momento por el Ministerio de Turismo podemos decnr que en
el afo 2014

Recibimos: 3,2 millones de turistas (incluyendo cruceros y frontera seca), siendo 2,8 millones si
excluimos los mencionados. &
Su destino por orden de importancia: Montevideo 30%, Punta del Este 20,5%, Litoral Termal .
17 4%, Colonia 9,9%. (Otros de interés: Colonia 9,9%, Costa de Rocha 4.4%, Piriapolis 3,7%).
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PROYECTO HOTEL ALCION

Los mismos gastaron en el pais 1.700 millones de dblares, siendo sus pnnmpales rubros .
alojamiento 541 miliones, alimentacién 439 millones. P .
El principal origen de los turistas son de Argentina (68%) y Brasil (17%).

Por otro lado el turismo interno en dicho afo fue de 885 miliones de ddlares. De acuerdo una.
cifra del 2013, 800.000 personas residentes realizaron turismo interno. S

La participacion del turismo en |a economia del pais se ha situado histéricamente: entre el 5 Y
8%. .

Un dato que llama la atencién a nivel sudamericano es que alcanzamos la misma cantidad de
turistas anualmente que nuestra poblacion, lo cual ha tenido un crecimiento explosivo en los
ultimos afios: -

1994 2,2 millones de Visitantes )
2004 1,9 millones de Visitantes. o | .
2014 3,2 millones de Visitantes

'Aspectos de Importancia para contar ¢con un sector turistico atractivo y en crecimiento:

- estabilidad politica, social y macroecondmica acompaiiadas por un marco legal que brinda
garantias al inversor {Uruguay cuenta con el mayor PBI per capita de Latinoamerica)

- regimenes atractivos para el inversion (Ley de Promocién de Inversiones) | .

- permite el acceso a distintos mercados (Uruguay forma parte del Mercosur y tiene un TLC con
México) sede Administrativa del Mercosur y de otros organismos intemacionales

- Cercania de los lugares donde recibe su gran ﬂu10 turistas (principaimente Gran Buenos Aires y
Rio Grande del Sur)

- Recursos naturales de calidad y Culturales diversos

- Nivel Cultural de la poblacién

- Calidad de sus playas y recurscs hidricos navegables
- Calidad de Alimentos y servicios gastrondmicos ' .

- En términos relativos a escala regional, Uruguay presenta buenos niveles de seguridad piblica
y ausencia de terrorismo. o ,

- Clima templado, sin zonas de temperaturas extremas ni fendbmenos naturales adversos de
magnitud.

i
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PROYECTO HOTEL ALCION

El Perfil del cliente de Turismo Interno

Como se ha mencionado se han alcanzado en los Gltimos afics un turismo receptivo exitoso,
pero también acompafiado por un tunsmo interno creciente que valora las vacaciones, firies de
semana y feriados en su pals

Tras.un crecimiento de ingresos en las familias a crecido el gastos en entretenimiento y ocio, lo
cual se ha visto reflejado y vertido en los emprendimientos gastrondémicos y hoteleros.

Las comunicaciones (telefonia, cable, internet, mayor accesibilidad a viajes al exterior)
permitieron a los uruguayos conocer nuevos destinos, nuevos servicios, y tras dicho -,
conocimiento poder comparar precios y calidades de atencion. .

A su vez la oferta hotelera ha recibido fuertes inversiones (influenciadas por la Ley de .
Inversiones y el régimen especifico para el sector turistico), renovando la base instalada
mediante la llegada en muchos casos de cadenas intemacionales lo cual trae el expertise del
exterior en la matenia. . . .

Es decir que la calidad de los productos en nuestro pais han mejorado, pero también las
exigencias de los clientes tanto lacales como del exterior son mayores. y

Al igual que nos sucede internamente, a nivel internacional el turismo crece ininterrumpidamente
desde hace décadas.Siendo la principal tendencia el turismo aventura y de mayor contacto con
la naturaleza,, escapando en cierta forma en los momentos de descanso al stress habitual al que
nos leva las actual vida en ciudad.
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Situacién Actual del Hotel Alcion

El hotel fue inaugurado hace 75 afios y nace como una destacada opcion de turismo de playa,
con el atractivo de paseos rurales y de aventura en sus alrededores. A tan solo 80 km de
Montevideo y situado sobre la costa. Nace con comodidades y servicios de gran nivel para su
época como cancha de tenis, piscinas, ascensor, vajilla francesa, cerca de una estacion de tren;
entre otros.

Desde 1961 pertenece al SMU, y desde entonces es utilizado como colonia de vacaciones.
Tiene un régimen abierto tanto como para los 9.000 afiliados al SMU como al piblico en general.
Los afiliados al SMU pueden optar por una cuota mensual para obtener beneficios en su estadia.

Cuenta con 72 habitaciones con bafio privado, piscina exterior e interior chma’uzada diversas’
canchas deportivas, complejo de cabaiias, y salas de conferenmas - !

El alma-del Hotel al pertenecer a un colectivo que lo utiliza como colonia de vacaciones tiene en -
su interior distintos objetivos los cuales han sido un logro de todos los asociados, los cuales son
contar con: : 5

- un lugar para descanso y recreacion
- un lugar donde se pueden realizar eventos y congresos !
- un lugar de familia donde se busca estar con los de uno y también con colegas de la profesion

La realidad de hoy del Hotel Aleién es del deterioro del tiempo, el cual como toda estructura '
edilicia en zona costera es erosionada, siendo agravado por la falta de inversion en prevencion y
mejoras en Ia estructura. A este debilitamiento y afiejamiento de su estructura debemos
agregarle sus bajos resultados operativos, 10 que exige un cambio de rumbo en la gestion del
mismo, mediante inversién en su estructura y servicios, optimizacion de sus costos iy
profesionalizacion de la gestion.
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1.2 - Propuesta de valor y justificacion comercial del proyecto

Como se sefialo en el punto anterior, nuestra economia ha cambiado, nuestro cliente ha
cambiado, la oferta hotelera ha cambiado, pero el Hotel Alcién no ha cambiado, encontréndosée
en un sector en crecimiento y con nuevos competidores.

Los clientes se han vuelto mas exigentes, mas experimentados, con mas contacto con el .
exterior.

La oferta tambien ha mejorado, |a establecida se ha aggiornado, la nueva llega con anstalamones
con mayor eficiencia y servicios mas modemos, acordes a los tiempos que corren.

En este mercado la nvahdad competitiva se ha ampliado en beneficio de los clientes tras una
profesionalizacion de los servicios hoteleros. La tecnologia y 'sobre todo el comercio on line ha
ayudado a acelerar los cambios, donde el cliente ve las opciones, precios y puede decidir en el
momento, y tras utilizar un servicio lo evalia y comunica rapidamente en la web. Es decir que ha
cambiado hasta la forma de comercializar los servicios y comunicamos con los clientes en este
rubro.

£
|

Objetivo: Re Insercién de Alcion en el mercado con Ia siguiente propuesta:

a) Realizar las reformas necesarias para contar con:

-

- instalaciones adecuadas (aire acondicionado, TV, Wifi, buen colchon/somier)
- espacios de recreacion a ,
- limpieza
- opciones gastrondmicas ' B
- personal capacitado y sefvicial (los huéspedes invierten para pasar un buen momento)
- seguridad
- las reformas y nuevas construcciones contemplaran el uso eficiente de energia

b} Equipo de Gestidn Profesional en el rubro
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PROYECTO HOTEL ALCION

Proyeccion Comercial.

El presente proyecto cuenta con distintos factores solidos que permiten con una buena gestlon
lograr los objetivos buscados.
En primer lugar es un Hotel asociado a un fuerte colectivo médico que tiene arraigo e
identificacion con su colonia de vacaciones. Actuales socios han pasado alli los veranos de su
infancia o han visto crecer a sus hijos en dichas instalaciones. Parte importante del presupuesto
del hotel se cubre con la cuota mensual que aportan los afiliados a la colonia. .

Es decir que hay una preventa de alojamiento mediante este sistema a miles de socios (SBA).
En las condiciones actuaies sin reforma, hay una importante fidelidad de usuarios, o cual hace |
pensar que ante mejoras continuara dicha fidelidad y se incrementaran los usuarios. - -

En Segundo lugar e} colectivo médico, es. uno de los colectivos que realiza mas congresos y
jornadas de trabajo en nuestro pais. Parte importante del proyecto como se detallara en el
correspondiente capitulo de Obra es la realizacion de salas de eventos y conferencias de primer
nivel, para cubrir dicha necesidad. Estando también las mismas para ser comercializadas a
Laboratorios, empresas en general, otras profesiones, Universidades, efc. |

En tercer Lugar el SMU, mediante su Colonia de Vacaciones Aicion, ya cuenta con un convenio
con el Ministerio de Turismo bajo el programa de Turismo Social. Dicho programa permite a mas
de 35.000 beneficiarios viajes bajo esta modalidad. Entre los beneficiarios se incluyen a:
quinceafieras, turismo de adultos mayores, estudiantes, jovenes de INJU, trabajadores Y
escuelas agrarias.

Estos tres factores se debilitaran sin duda si no se tiene un equipo con una gestion profesiohal
en el rubro, que busque optimizar costos, capacitar al personal con las. mejores practicas,
mantener buenas tasas de ocupacion, trabajando en |a operativa y los detalles. ,

Por (timo cabe sefialar lo que a nuestro entender es un gran diferencial de este proyecto:

El hotel Alcion se encuentra en un lugar pnwleglado de nuestro pais, comblna dlstmtos factores
que lo hacen unico:

- sobre la playa, con costa tanto al rio como al arroyo Solis

- excelentes atardeceres

- permite deportes nauticos,

- caminatas, trekking, running

- cabalgatas

- turismo de sierras

- espacios para actividades recreativas y deportes al aire libre

- A solo 80 km de Montevideo y a minutos de Piriapolis y Punta del Este una opcion mas y fuera
del tradicional Colonia y Punta del Este.

o
1
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PROYECTOQ HOTEL ALCION

Andlisis FODA del Hotel Alcion
Fortalezas o

Entormo natural privilegiado cerca de Montevideo y de la costa de Maldonado.
Contar un colectivo de asociados que han disfrutado del lugar y con gran sentido de pertenenma
a la institucion.

Debilidades

Desgaste de la estructura edilicia
Grandes dimensiones expandidas de! hotel, lo que hace que una fuerte presencia de personal o

cual mcrementa ios gastos operativos
Amenazas

El negocio ante la no inversion en su estructura, modernizacion de sus habitaciones y
optimizacion de sus costos, hace inviable en el tiempo su existencia

Oportunidades tras la remodelacion B )

Plan comercial para captar més clientes extra afiliados
1. Mejorar servicios ,
2. Promocionar el hotel en contra temporada, no solo ofrece playa, tarea no sencslla pero

el turismo de fin de semana y feriados se ha incrementado en les Ultimos tiempos.

Promocionar el mismo para Eventos y Congresos. |

Promocionar el hotel tras su remodelacion con operadores nacionales y extranjeros | .

Utilizar su comercializacion por WEB y canales onllne como Booklng, Despegar, entre

otros

5. -Sinergia con huéspedes de los hoteles de Costa Uruguay, cuando buscan una opcmn
mas alla de Montevideo en su estadia.

W
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PROYECTO HOTEL ALCION

Reseiia de la Competencia

A tan solo 80 km de Montevideo, el Hotel Alcion offece una muy buena combinaciéon de playas y
entorno natural, aprovechable en toda época del afo. No tiene competidores fuertes en un radio
cercano. El principal competidor de porte es el Argentino Hotel de Piriapolis, que combina yn
estilo clasico, grandes dimensiones y numerosas habitaciones abierto todo el ano Con cifras

bastante superiores al Hotel Alcion.

Se presentan los siguientes cuadros de competidores extraidos

indicando precios y cantidad de ofertas por localidad y departamento.

:120 |

Estrellas

Maldonado

Montévideo

Rocha

Canelonés

La:Emiliana-- . |Bella-Vista " %" © - '|Cabafias. i 0|3 estrellas | 12071207
Escorial Piriapolis Hotel 3 estrellas 125
Ballena Coloreada . -|Piridpolis-- -~ -~ jApartamentos = _ . |3estrellas | 95-
Argentino Piridpolis Hotel 4 estrellas | 152 | 140
Laderas del Cerro. - |Piridpolis- = -~ = . |Completo. " . |80} 80
Playa Grande - -|Piridpolis Hotel 3estrellas | 135| 85
Bellavista . _ - " |laureguiberry. i - - |Cabafas. oo T o o] 140 60
Cabafias del Este Sauce de Portezuelo Cabafias 3 estrellas 185 65

Sauce de Portezuelo 4 Guazuwra 1

Punta Ballena 7 Ciudad de la Costa 3

Chihuahua 2 La Floresta 3

Punta del Este 191 Parque del Plata 1

José Ignacio 24 Atlantida 11

Maldonado 4

La Barra 10

Barra de Maldonado 4

San Carlos 1

Manantiales 9

guay XX, oferta de hoteles en Uruguay por departamento:

160

140

gL ¢ I B

173

‘140

120] 1

1] 255

del portal booking.com,

90 -
97 2

90

Uruguay

12 -
HExEE 11 12 3 38
o 68 16 18 5 142

** 30 15 12 6 95

* 7 17 3 4 52

Sin Clasificar 36 25 23 5 137
157 88 59 20 476
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PROYECTO HOTEL ALCION

Il - Inversién Prevista

De acuerdo a las estimaciones realizadas, el alcance del proyecto presentado seria el siguiente:

Resumen del Proyecto ‘
{datos en uss)
Terreno y Edificio ~ 6.000.000 '
Reciclaje : © 4.207.000 .
‘Obra civil o 3.015.348
Aportes o 509.652 e
‘Honorarios y permisos 282.000 |
_Equipamiento 400.000
Total del Proyecto 10.207.000 -

En anexo | — se presenta detalle del alcance del proyecto, y en Anexo Il —detalle de la inversion a
en equipamiento prevista. | ' g !
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PROYECTO HOTEL ALCION

III - Financiamiento solicitado

X

De acuerdo a las estimaciones realizadas, se solicita un préstamo en las siguientes condiciones:

e Monto: us$ 4.200.000

o Plazo: 8 afos |

e Gracia: 2 afios, correspondiendo al periodo de ejecucion de obra

e (arantias: a convenir con el banco. - -

¢ Moneda: 50 % en moneda nacional y 50% en us$, a efectos de mitigar el riesgo
cambiario. ' .

En archivo excell que se adjunta, se incluyen cuadros con el servicio de deuda estimado, de -
acuerdo a las condiciones mencionadas. - .
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IV - Fluibé proyectados

Como puede apreciarse en el cuadro resumen que antecede, en las condiciones previstas, los .

flujos generados por el proyecto permiten cumplir holgadamente con.el servicio de deuda

generado.

En archivo adjunto se presentan los supuestos utilizados, tarifas aplicadas y ocupacion estimada,
discriminando los datos por temporadas, con una apertura mensual.

Obra | obva | Aol Ao 2 Aol | Abos | ARS | A | AR0T | Ao |
Ingrescs
ingresos x Hospedaje o 0 1204394 1155287 1052495 984045 984045 984045 984,045 | 984,015
ingresos SBA 500.000 500,000 500,000 500,000 SO0.00C 500000 2 SOO0OC  500.000 500000 500,000
Alimentos y Bebidas 232.991 207.952 19,440 177128 17128 177.128 177.128 177.128
Alimentos y Be bidas SBA 150,000 150,000 150000 - 150,000 150000 151,000 150000 ' 150000
Ingrasos por aventos 24,300 24.300 24300 24,300 24.300 24,300 24,300 24,300
Totat Ingrescs 50000] 500000| 2177385 2013239 189158 1811173 1811173 181173 181173 L811L1B
Egrescs
Proyeidn aedmiento Gastos Ope rativos
Gastos Operativos {600,450 (6404507  (690.450)  (A0A50)  (6O0.ASQ) | |690.450F (690,450}  (590.450)
Comisidn Operadores (112798} (105927} (97.436)  (51.782)  (9L7M2)  (SL782} {31782) - (817E})
Comisién Tarjetas de Crédito {50.322} {45.29%) (41.758)  [39.335)  (32.335)  {30.3d5) {39335}  [39.335)
Total Egrescs Operativos (Ws306%  (saL774)  (RI96MQ) {B2LSE7) (AXLSGY) (821567)  [Raser)  (821567)
Saldo Dperativoe S00L.00 500000 13243156 1LI7.465 LOGL29% 980606 989606 989606 989606  SBABG
Paga Comision -% R. operativo {z1s.02)  (215.202)  (157.505)  {173.808)  (165.762) (161525) (161.525) (161525) {161525) ' {161.525)
Utilidad Antes de Finanzas 254 798 BA7EB  LIGGELE 997,656 BE537  MBOBl  SAOE1 BIRO81 - 828081  R2RO1
FAujo Financlero .
Ingreso financizmiente en USS 1.353.310 746,150
Ingrezo financiamiente en L 1.353.810 746.190
Inversién en obra civil {2.252.953)  {L272.047)
Inversidn - resto X {230.667)  (115.333)
Pagode Capital enuss - - - . (350000)  (350.000)  (250.000+  (350.000)  [350.0000  {250.000)
. Pagode Capital de ui . - (350000) {350.000)  [350.0000 (350.000)  (350.000)  {350.000) -
Pago de | mtereses en uss (41.331) (134.381)  (137.03%} {$3516) (101719}  {75.46%) (40219}  [22.969) (L5431
Pagode intereses en ui [42.709)  (138.850)  [(157.664)  (132.234) (105108 (77.984)  (50.859)  (23.739) (1.655)
Saldo ded Aujo 424.757 116557 122 16 71206 (10291 (5372 28003 51378 824745  SZR.081
[Saldo Acmulado del fiujo 2a7s7"' SAL3I 53430 75.3% TEDG GBI 7506 DA L6R7H  246L80 |
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PROYECTO'HOTEL ALCION

V - Indicadores financieros

[ FLUJO DE CAJAE INDICADORES DE RENTABILIDAD

uls
CONCEPTOQ | AfcoO Ao 1 Ao 2 Ano 3 Ao 4 Anc B Ao & Allo 7 _ Afic 8
;
Flujos genarados en operacicnes 1191111 1.021.956 920.837 852381 852.381 852.381 852.381
inversiones -2.483.61%  -1.387.381 ,
Obra civil -2.252.953 1.272.047
Equipamiento -230.667 -115.333
Impuestos -344 695 -225.750 -206.828 -153.453 -100.078 -46.703 -3.336
Valor Residual del Proyecte 6.000.000 4
IFiujO anuat -2 483,619  -1.387 381 846 416 796,208 714.009 §98.928 752.303 BG5.678 6.849.045
T.LR. 20,6%
VAN, (7%) 1.403.066 '
Supuestos: :

El valor residual se considera iguat qua el valor de 1asacion actual (supuesta conservador)
No obstante, es razonable que su valor aumentara considerablemente con el em prendimianto.
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PROYECTO HOTEL ALCION

Anexo I - Inversion en Equipamiento.

Descripcion | cant importe Total .
Mobiliario _ '
Acondicionadores de Aire 12.000 BTU 80 220 17,600
~ Amoblamiento por habitacion general 80 1650 132.000
_ televisiones 94Q 220 19.800
Mesas 5|I!as restaurant 80 137,5 11.000
Mejoras equrpamlenm cocina | 1 13750 13.750
Muebles Looby y areas comunes incluyendo sala de juegos, corredc 1 16500 16.500
Mueble recepcion y bar y buffetero 3 3850 11.550
Cortinados - 90 93,5 8.415
Ropa de bafio y cama 0 -
Todos Ios blancos mcluyendo almohadas 320 1375 44.000
Carros y demas equipamiento Houskeeplng 6 825 4,950
Central telefonica cableado estruchurado, coordinacion de comientes débiles 1 8250 8.250
Cofres de seguridad a0 165 14.850
Sistema de llaves de aproximacidn 1 8250 8.250
Software de gestion 1 27500 27.500
~ Muebles oficinas 1 2750 2.750
Vajilla 1 8250 8.250
0 ] .
Artefactos iluminacion general - 1 19250 19.250
o ' Equipamiento gimnasio 1 3575 3.575
Equipamiento ambas salas sillas, mesas, audiovisual, carros, percheros, efc 2 F700 15.400
Equipamientos varios ( ceniceros externos, paraguaros, jardfneras, otros)- 1 5500 5.500
Intalaciones 6.860
Total 400.000
Supuestos* '

‘Datos de mercado para los distintos items, se as ume no habra varlaclones sig nificativas en las cotizaciones

por los volimenes indicados.

Cr. Gustavo Cusati, MBA cel. 091 412 498
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PROYECTO HOTEL ALCION

Anexo II - Presentacion de Costa Uruguay.

Cr. Gustavo Cusati, MBA cel. 091 412 458 Canelones 1922 ap. 501 Tel. (598) 2412 23 26
Cr. Camilo Vieyto, MBA cel. 099 588 925 Montevideo - Uruguay www.cusativieyto.com
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PROYECTO HOTEL ALCION

Anexo III - Proyecto de Remodelacién .

Cr. Gustavo Cusati, MBA cel. 091 412 498 Canelones 1922 ap. 501 Tel. (598) 2412 23 26
Cr. Camilo Vieyto, MBA cel. 099 588 925 Montevideo - Uruguay www.cusativieyto.com
Cr. Gabriet Lemus, MBAcel 099 662 576 16
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1. Datos del Edificio

Ubicacioén.

Avda. Barreira esquina calle Zolezzi

Padrones: 423- 422

Manzanas: GH- F

Superficie del terreno: 16758 m2

Balneario Solis

Dpto de Maldonado.

Propietario actual: SINDICATO MEDICO DEL URUGUAY

Planillas de Areas construida.

. 'SUP’ERFIC." {m2y

Subsuelo  [13200

Planta Baja 1.810,0

Primer Nivel 1.438,0

Segundo Nivel 1.438,0

Tercer Nivel 438,0

Azotea 300,0

TOTAL EXISTENTE 6.736,0

ESTUDIO DE ARQUITECTURA E INGENIERIA / ARQ. ORISHA BAUBETA / ING. GRISELDA NUNEZ
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2. Premisas de trabajo

El anteproyecto que se presenta tiene como destino la reforma y ampliacion del Edificio del HOTEL

ALCION. El mismo fue realizado bajo fas siguientes premisas:

o Generar un plan macro, que permita tener lineas claras de intervencion en el presente y a futuro,
ordenando las intervenciones anteriores y proponiendo nuevas intervenciones, fruto de un
andlisis pormenorizado de como y hacia donde se desea posicionar el Hotel Alcién. Este ‘plan se
desarrollara en etapas mas alld de las politicas de turno, y de acuerdo al flujo econémico
disponible en cada etapa.

s Mantener la esencia del edificio y, su identidad como COLONIA DE VACACIONES.,

e Incorporar nuevas prestaciones para el publico que se traduzcan en mas confort para el usuario y
mayor rentabilidad para sus propietarios.

o Dotar de mayor funcionalidad a la areas existentes a partir de la optimizacion del uso de las
mismas,

e Presentar un Edificio con 100% de accesibilidad.

o Enfocar el disefic a un bajo mantenimiento de mismo, a partir del uso de materiales adecuados
durables, de f&cil reposicion y limpieza.

Ofrecer espacios con equipamientos confortables, variados y flexibles.
Concebir el disefio de manera sustentable, buscando optimizar recursos naturales y sistemas de
la edificacidn de tal mado que minimicen el impacto ambiental.

e Apuntar a la reduccion del consumc de energia para calefaccion, refrigeracion, iluminacion y
otros equipamientos cubriendo parte de la demanda con fuentes de energias renovables.

3. Aspectos Arquitectonicos

Aspectos Formales y Funcionales

Formalmente, el proyecto trata de ser simple, austero y eficiente.

Se detecta la necesidad de generar una arquitectura sumamente eficiente, prolija, basica pero potente,
capaz de generar y transmitir la necesidad de mantener una identidad y entender que es un dmbite donde
el colectivo médico (entre otros pablicos) puede pasar una gran parte de su vida, usandolo como Colonia

de Vacaciones, como destino turistico, o como lugar donde desarrollar su vida profesional (Congresos)

El anteproyecto se centra en tres tipos de actuaciones:

ESTUDIO DE ARQUITECTURA £ INGENIERIA / ARQ. ORISHA BAUBETA / ING. GRISELDA NUNEZ
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A. Elacondicionamiento y adecuacion de las instalaciones del Edificio Existente.

Se revén y actualizan todas las instaiaciones; Inst. Sanitaria, inst. Eléctrica, Acondicionamiento Térmico,
Luminico, etc; como punto de base para todas las actuaciones de esta etapa, asi como también se
intervienen todos los puntos que presentan patologias de tipo Estructural o constructivo.

Se compatibilizan con los nuevos requerimientos de la industria hotelera y con las necesidades

transmitidas por el SMU.

B. Transformacion e incorporacion de nuevas Areas Funcionales

El programa se presenta desplegado o formado por claros y simples paquetes programaticos asociados a
diferentes funciones, como ser. Administracién y Recepcién, Alojamients, Conferencias, Servicios de
apoyo (salas de juegos, gym, piscinas), Areas de gastronomia (restaurantes y fast food), Servicios para

la gestion (lavanderia, mantenimiento, economato, gobemancia, etc) y Areas estructuradoras.

Aqui se comprende [a transformacion de areas subutilizadas o no funcionales en otras que nuevas que

brinden usos especificos y/o variados que permitan aumentar el confort y las prestaciones del Hotel.

Estas reformas se traducen en |la generacion de una sala de conferencia y/o eventos, un espacio multiuso,
un area destinada a recreacién juvenil, nuevas habitaciones de hotel, areas de servicios especificos y

acordes para la categoria y funcionamiento que se pretenden lograr en el futuro,

Detalle de los programas:
Hotel /Colonia de Vacaciones:

Se acondicionaran las habitaciones existentes incluyendo la remodelacién total de sus bafios y sustitucion
de aberturas exteriores. Se usaran equipamientos modernos, confortables y flexibles que permitan
- transformar la habitacién segtn la demanda del Hotel.

Se transforman dos habitaciones a 100% accesibles.

En el 1er nivel se generan seis nuevas habitaciones tipo SUITE, con terrazas

En el segundo nivel, la terraza sobre la antigua sala de conferencias (un area sin uso actualmente) se
divide e incorpora al redisefio de 3 habitaciones tipo Apartamentos Familiares cada unc con terraza

propia,

ESTUDIO DE ARQUITECTURA E INGENIERIA / ARQ. ORISHA BAUBETA / ING. GRISELDA NUNEZ
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Con esto se llega a una disponibilidad de habitaciones para el Hotel de:

» 33 HABITACIONES MATRIMONIALES

» 2 HABITACIONES TWIN

» 2 HABITACIONES 100 % ACCESIBLES

» 2 HABITACIONES TRIPLES

» 5 HABITACIONES QUINTUPLES

» 37 HABITACIONES FLEXIBLES: MATRINONIALES <——>TWIN

» 2 HABITACIONES FLEXIBLES: MATRINONIALES ~<—=>TRIPLES

Con relacidn a los espacios de uso comin, se dota a los mismos de los elementos necesarios para que
pasen a ser 100% accesible. Se potencian areas especificas como el Hall de Acceso y se crea un
Espacio Multiuso vincutado al mismo.

Se modifica la ubicacion de algunos locales de forma de lograr areas mas seguras que permitan mantener

control de acceso a [as mismas, tal es el caso de la guarderia, gimnasio y vestuarios de piscinas.

Como complemento necesario para alcanzar los niveles de confort y categoria fijados en las premisas dei
proyecto se proyecta la optimizacion de los espacios como manera de lograr el mejor gerenciamiento. Se
crean areas destinadas a Economato, Gobernacion, Sala de Comedor de Personal, Vestuarios para

Personal,

Sala de Conferencias y/o Eventos.

Este es un programa nuevo que se incorpora al Edificio. La incorporacion del mismo al proyecto pretende
potenciar el Edificio con una nueva prestacion ubicada en un espacio subutilizado. La ubicacién y disefio
de la misma permite que su funcionamiento sea independiente del resto del HOTEL, pudiendo inclusive
llegar a terciarizarse el Gerenciamiento de la misma.

Posee una capacidad para 160 personas sentadas, una oficinay servicios higiénicos propios. Apuntando
siempre a la flexibilidad de uso de los espacios, su disefio y equipamiento permite que también pueda ser

usada como Sala de Eventos.

Restaurante

Para este programa se acondicionaran y equiparan las instalaciones existentes para alcanzar los niveles

de categoria y calidad fijados para los mismos.
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Se compone de dos grandes salones a los que se les adiciona una terraza tipo “Deck de Madera” con
vista a los jardines. Esta conectado directamente con la cocina y deméas areas de servicios. Para este
programa se tomaron los recaudos necesarios como para que que su funcionamiento sea independiente

del resto del HOTEL, pudiendo inclusive llegar a terciarizarse el Gerenciamiento de la misma.

C. Potenciamiento e Incorporacion de Espacios Exteriores.

El Edificio posee un amplio espacio exterior pensado como area de recreacion, la que propone se

transformar en un espacio 100% accesibie, confartable e integrador para de los usuarios.

La ubicacion en si del Edificio, su entorno y como el mismo es parte casi "Patrimonial del Paisaje’, hacen
a la necesidad de incorporar este programa como parte del Anteproyecto. El verde es considerado como
parte programatica tan importante como cualquiera de las deméas. Se potencia la interrelacidn de areas

interiores con areas exteriores.

Se transparenta a nivel de SS el Edificio hacia el verde, también se incorporan decks exteriores, y una

nueva terraza como extension del Restaurante en PB

Se disefia un nuevo Bar Exterior y area semi-cubierta, con sector de servicios y depésito propio,

vinculado tanto al espacio exterior como al Edificio.

Se busca la consolidacion y legitimacion de los distintos “hitos” existentes, que responden al
funcionamiento del Hotel y su equipamiento, con el paisaje existente, para transformar el espacio exterior
en un area de mayor y mejor uso por parte de los usuarios, Hoy se encuentran distribuidos dentro del
parque elementos constructivos (nichos, cdmaras, etc.) que hacen referencia a instalaciones sanitarias,
eléctricas, etc. existente. En el anteproyecto se pretenden incorporar y consolidar con el entorno a modo
de “hitos” dentro del Espacio Exterior,

Se dotaran los distintos sectores (juegos infantiles, piscina exterior, bar, decks, parque, etc) con

equipamientos medernos y confortables.

En etapas posteriores, se sugieren lineas de accién a futuro para incorporar nuevas especies, camineria, y
espacios intermedios de relax como forma de incorporar al hotel en unos circuitos turisticos de interés

paisajistico.
ESTUDIO DE ARQUITECTURA E INGENIERIA / ARQ. ORISHA BAUBETA / ING. GRISELDA NUNEZ
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4. Generalidades sobre la obra.

Alcance.
Las obras comprenden todas las tareas de construccion, en un todo de acuerdo a lo especificado en los

recaudos, a esta Memoria, a la Memoria Constructiva del MTOP y a los detalles e indicaciones que realice
la Direccién.

Los trabajos se realizaran a entera satisfaccion de dicha Direccion, la que podra ordenar modificaciones,
suspender y/o rechazar todo trabajo que considere mal ejecutado o no ajustado a las especificaciones de

los recaudos, sin que ello de derecho al Contratista a reclamacién alguna.

Se realizara el acondicionamiento general de todas las instalaciones existentes del Edificio, sanitarias,
gas, eléctricas, electromecanicas, acondicionamiento térmico, etc. segln las normativas vigentes. Se
incorporan fuentes de energia renovables como es |a colocacién de Paneles Fotovoltaicos.

Segun lo indicado en Planos se incorporan los elementos necesarios para garantizar la accesibilidad al

Edificio y sus distintas areas.

Procedimientos.
La ejecucion de las obras sera llevada a cabo por una empresa con reconocida trayectoria y respaldo en

plaza, la cual sera responsable de los trabajos realizados.
Los mismos seran efectuados segun las normas del buen construir, respetando en un todo las

reglamentaciones nacionales y departamentales correspondientes.

Materiales.
Los materiales a emplear en obra seréan de primera calidad, fabricades con materias primas seleccionadas

y procedimientos adecuados. Seran de marca reconocida y deberéan llegar a obra con ia certificacion de
calidad correspondiente para su posterior verificacion, debiendo contar con la aprobacidn del Arg. Director
de QObra.

5. Trabajos Preparatorios.

Previo al comienzo de los trabajos se debera gestionar y obtener el permiso de construccion

correspondiente frente a las autoridades de la Intendencia Departamental de Maldonado, asi como

ESTUDIO DE ARQUITECTURA E INGENIERIA / ARQ. ORISHA BAUBETA / ING. GRISELDA NUNEZ
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también debera inscribir la obra en el Banco de Previsidn Social, la Direccién General Impositiva y el

Banco de Seguros del Estado.

e Generalidades
Reconocimiento del lugar de |a obra y de las condiciones actuales del predio previo al inicio de los

trabajos. Se deberan de realizar todas aquellas las verificaciones necesarias de las condiciones del

terreno de emplazamiento de la obra y/o edificio a ampliar o refaccionar.

e Obras de Demolicién
Cubierta: Se demolera la cubierta de teja existente sobre las dos alas del edificio. Esto incluira el retiro de

tejas y estructura de madera. Una vez retirada la misma se procedera a demoler el pretil de albariileria
incluyendo la losa de alero, hasta llegar al nivel de viga pretil de hormigon armado. Se deberan de
reservar una cantidad de tejas suficientes para: reparar donde sea necesario la cubierta del sector

denominado rétula a mantener y como reserva para posibles futuras intervenciones en el mismo sector.

Impermeabilizacion de cubierta: Una vez realizado el retiro de la cubierta en los sectores 1y 2, se sacara

todo el paguete que conforma el tratamiento de azotea plana tradicional, esto es impermeabilizacion,
aislaciones térmicas y rellenos para pendientes para que sean ejecutados a nuevo. Se trabajara en un
sector por vez, el inicio de los trabajos en el segundo sector estara condicionado a que la ejecucion de la

azatea en el primer sector este terminado.

Mamposteria: Procedera a demoler los muros de mamposteria indicados en recaudos. Cuando se

proceda a la apertura de vanos se verificara |a estabilidad de dinteles por profesional idéneo.

Retiro de revoques y revestimientos ceramicos de pared. Se retiraran la totalidad de los revoques sueitos,

en mal estado y los afectados por humedades, para ser realizados nuevos y la presente memoria. Se
realizara el picado de dichos revoques hasta descubrir la mamposteria o hasta el firme, los trabajos
incluyen el retiro de revoques en jambas y antepechos de las aberturas que presentes indicios de
filtraciones y no seran sustituidas o retiradas.

Se considera también el retiro de revoques sueltos en cielorrasos para su posterior reparacion y puesta a

punto segun la presente memaria.
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En todos los casos se debera tener especial cuidado en el trato de la mamposteria para facilitar la
posterior recomposicion de los guardapolvos, bufias, resaltes y dibujos de las fachadas.

Se eliminara todo el revestimiento ceramico de pared ya sea en bafios cocinas.

Contrapisos y Pavimentos: En funcién de la planilla de terminaciones, en aquellos locales que sea

necesario, se a retirar los pavimentos existentes hasta llegar al nivel necesario para colocar el nuevo

pavimento.

Retiro de Aberturas: Se retiraran las aberturas exteriores de los niveles 1 y 2, para los niveles subsuelos,

Planta Baja y Nivel 3 solo aquellas que se indiquen en planos.

Retiro de Artefactos Sanitarios: Se sacaran los artefactos sanitarios, griferias y accesorios de todos los

bafios existentes, ya sean de habitaciones o de uso comun. La disposicidn final de los mismos sera

acordada con el propietario.

En el proceso de los trabajos indicados se deberan ajustar a todas las indicaciones de seguridad del
MTSS y a las Municipales que correspondan.
Sera de costo del contratista el retiro de los escombros y disposicion final en lugar ambientalmente

aceptado por la Intendencia Departamental de Maldonado.

Es responsabilidad de |a Contratista y esta incluido dentro de sus costos las gestiones y gastos generados
por la obtencién del Permiso de Demolicién ante la | D Maldonado y las aprobaciones ante el MTSS.

No se podra proceder a la ejecucion de estas tareas sin la previa obtencion de estas autorizaciones.

6. Replanteo y Movimiento de Suelo.

Generalidades
El replanteo se efectuara con equipos de medicion del tipo estacidn total y sera verificada por la direccién
de Obra, antes de dar comienzo a los trabajos, sin dicha inspeccion no se dara comienzo a los trabajos,

cualquier obra ejecutada dara derecho a la direccion de obra el pedido de su demolicion.
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Los ejes de Replanteo estaran en un todo de acuerdo a las dimensiones que figuran en los planos de

replanteo arquitectura y replanteo de estructuras de hormigon para fundaciones.

Los niveles de Obra que figuran en los planos generales, estaran referidos a una cota cero que fijara la

Diraccion de Obra en el terreno.

De ser necesario, a solicitud del Supervisor de Obra, la empresa contratista contara con el apoyo de un
técnico Ingeniero Agrimensor a su costo en obra. Debera determinarse con exactitud la posicién de la
medianera con el lindero orientado al noreste para lograr la independencia de las cubiertas.

Movimiento de Suelo

Movimientos de tierra. Se incluyen todos fos movimientos necesarios para nivelar y ejecutar las obras, asi
como la disposicion del material sobrante,

Aguas subterraneas. En caso de presentarse aguas subterraneas o filtraciones, se dispondra de los

medios mecanicos necesarios para su desagote

Excavaciones.

Salvo indicacion contraria por escrito se respetaran las cotas indicadas en los planos.

a) Aportes

Para lograr los niveles finales y relleno de pozos realizados para la cimentacion se procedera a rellenar
con balasto; no podran compactarse capas superiores a los (20 cm.) veinte centimetros de espesor suelto.
b) Bases para contrapisos armados

La base de los contrapisos armados estara constituida por un material granular y tendra un espesor

compactado no inferior a los 15 cm.

7. Generalidades sobre los materiales.

Materiales simples.
7.1. Cementos.

Cemento Portland comun. Sera el suministrado por ANCAP o por la empresa ARTIGAS

Cemento de Albanileria. No podra usarse bajo ninguna circunstancia para obras de tipo estructural.
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7.2. Aridos.

Arena. La arena a emplearse en toda la construccion sera dulce o silicea, perfectamente limpia, aspera al

tacto y de gramo con relacion a la obra a ejecutarse. Queda expresamente prohibido el uso de arenas de
origen marino (playa) sin lavar.

Pedregullo. Las piedras seran de naturaleza granitica, sin partes descompuestas o susceptibles a
descompanerse. Podran ser las encontradas en estado natural o las obtenidas por trituracion mecanica.

También deberan presentar una granulometria adecuada

7.3. Agua.

Se usara exclusivamente la suministrada por OSE.

7.4, Aceros.

Aceros de dureza natural. Sera el usado para las armaduras de las obras de estructura. Tendran una
resistencia caracteristica de fyk = 5100 Kg/em2,

Acero tratado. Sera el usado para los estribos. Tendrd una resistencia caracteristica de fyk 4200

Kg/cm?2..,

Acero comin. Solo se usar para trabajos de importancia menor en la obra y para la fabricacion de

"bigotes”, ganchos, etc.

7.5. Materiales elaborados.

Hormigén estructural

En todos los elementos de la estructura, el hormigdn tendra una resistencia caracteristica a los 28 dias en
cilindros mayor que s =210 kg/cm?

Para la preparacion del hormigén se aplicara la Norma UNIT 104 - 55 siempre que las especificaciones en
ella contenidas no se opongan a lo establecido en esta memoria.

Los materiales a emplearse cumpliran fas especificaciones contenidas en {as Normas UNIT
correspondientes.

Hormigén pobre. Se usara solamente para obras de hormigbn sin armar, para contrapisos y en

estructuras con esfuerzos muy pequenos. Se confeccionara con escombro o pedregulio.
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8. Estructura.

Se mantendra la estructura existente, previa verificacion de estado de la misma por un profesional
competente. En caso de ser necesario se realizaran las reparaciones y/o mantenimientos de los distintos
elementos estructurales del edificio.

Se aprovecharan los muros existentes y se reforzaran algunos sectores con nuevos elementos

estructurales de manera que permitan la generacidn de los nuevos espacios a incorporar al edificio.

Los elementos de hormigdn cuyas superficies deban, de acuerdo con las especificaciones, quedar "vistas"

seran llenadas tomando precauciones especiales que eviten todo defecto en fas mismas.

Se deberan prever las canalizaciones y pases para las instaiaciones sanitarias, eléctricas y Ventilacion,
asegurando que los mismos se realicen segun el proyecto arquitectonico y de instalaciones que fueran

parte del Proyecto Ejecutivo.

Se ha de prever en los moldes de encofrado la exacta ubicacién platinas o hierros que hacen de espera a
las cerchas de madera y hierro y los pilares de madera de la galeria. La terminacion en general sera de 2

manos de antidxido.
9. Albanileria.

9.1. Muros y tabiques de mamposteria

Todos los ceramicos seran de primera calidad y respetaran los tipos y dimensiones que se indican en las
Planillas de Muros.

Los muros de mampuestos se conformaran segun lo expresado en los recaudos graficos. Se construiran
perfectamente trabados, aplomados, con las hiladas llevadas perfectamente a nivel y las juntas no

deberan tener un espesor mayor a 2 cm,

Todos los materiales deberan estar bien mojados en el momento de su empleo.

9.2. Tabiques de yeso.
Las placas de yesos seran en general de 1/2" (12,7mm) o 5/8” segun corresponda.
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Estos paramentos seran ejecutados de acuerdo con las especificaciones generales y del fabricante,

enduidos, encintados en las juntas y lijados, perfectamente preparados para pintar.

Placa cementicia
Material de dimensiones y forma de fijacién y preparacién similar al anterior pero apto para su usc como
elemento de cerramiento en locales himedos servicios higiénicos, vestuarios y locales para tanques de

agua y bombeo

Sistema de soporte metalico. Montantes y soleras
La estructura de soporte se ejecutard en chapa de acero galvanizado calibre 24 de 35mm, sujetos a

viguetas de 1 1/2" en chapa galvanizada calibre 16. Perfiles tipo Permet o similar.

Fijaciones

Se utilizaran tornillos tipe parker con cabeza Phillips, chatos, fresados, auto-roscantes, galvanizados o
empavonados (no se admite el uso de remaches Pop). La sujecién de la estructura al techo se realizara
exclusivamente mediante disparos (pistolas Spit) con un minimo de 2 disparos por vela, no admitiéndose
el uso de tacos Fischer. Estos tacos podran utilizarse en las sujeciones a paredes.

Masilla

Para tomar juntas de las placas de yeso y cementicia se utilizara masilla formulada a base de resinas
viniticas especiales, adhiriendo la cinta de papel que se describe a continuacion.

Cinta de papel

. Premarcada: Elemento de terminacidn que consiste en una banda premarcada al centro, de
papel celulosico fibrado de alta resistencia a la tensién, que tiene un ancho Standard de 50
mm, |
il Entramada de fibra; Este tipo de cinta sera utilizado en |a unién entre paneles.
Cantonera

Guardacanto o esquinero de chapa galvanizada N° 24 de 32 X 32, con nariz redondeada y angulo
ligeramente inferior a 90 grados, con perforaciones para clavado y penetracion de la masilla, que se utiliza

para proteger para proteger los angulos salientes entre las placas.

9.3. Revoques.
En general los revoques estaran compuestos por dos o tres capas. azotado, gruesa y fina, segin se
indique. El azotado sera ejecutado con un mortero de cemento y arena. Consistira en un chicoteado

continuo con que se prepara el paramento para recibir la capa siguiente.
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El revoque de los muros sera uniforme, vertical o segln se establezca en proyecto. Su ejecucion debera
acompanar las curvas y molduras que presente el paramento a revocar, llegando hasta el marco de cada

abertura, salvo que se especifique lo contrario en planos de detalle.

Los revoques de cielorraso y caras de elementos de cemento armado llevaran primeramente una ligera
azotada de arena y Portland al 3 x 1 con el objeto de formar una superficie rugosa de adherencia y luego

se dara una capa de mortero.

El revoque interior estara compuesto por tres capas: azotado, gruesa y fina. El azotado sera ejecutado
con un mortero de cemento y arena. Cansistira en un chicoteado continuo que prepara el paramento para

recibir la capa siguiente

Cuando el revoque sea bajo revestimiento ceramico se ejecutara una capa aisladora de arena y portland
con hidrofugo, posteriormente una azotada y sobre esta un grueso sobre la que se colocara e

revestimiento.

Los muros exteriores constardn de 4 capas: arena y portland con hidrofugo, azotada, gruesa y fino.
Siempre que sea posible - tendran por lo menos dos capas aisladoras harizontales y una vertical que las
vinculard de modo tal que se logre una continuidad en el sistema de aislacion. La capa aisladora
horizontal se ubicaré por encima del nivel de piso terminado y dentro de la altura de zdcalo, descendiendo
por ambos lados del cerramiento vertical hasta alcanzar un componente constructivo — viga, losa, perfil,

efc. — que asegure la estanqueidad de ese sector de muro.

9.4. Revestimiento de muros.

Los distintos revestimientos seran ejecutados con la clase de materiales, forma, despiezo y calidad que en
cada caso se ha estipulado en los recaudos y a las indicaciones en cuanto a detalles, que disponga el
Estudio.

Las superficies revestidas deberan resultar perfectamente planas y uniformes guardando las alineaciones
de las juntas. Cuando fuere necesaric efectuar un corte, en las piezas éste sera ejecutado con toda

limpieza, prolijidad y exactitud.
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Se presentaran muestras de los materiales a emplear.

Ceramico 36 cm x 60 cm, blanco mate en servicios higiénicos, cocinas y vestuarios:

Es el elemento destinado fundamentalmente para revestimiento, construido por materiales ceramicas

sometidos a procesos de moldec y coccidn.

Las piezas seran del tipo, tamano y color indicados en la planilla de locales. Ademas todos los azulejos a
usar dentro de un mismo recinte seran de igual tipo y marca de manera que tengan iguales

caracteristicas.

Las piezas deberan presentar superficies planas, perfectamente terminadas, sin alabeos, manchas de

raspaduras, grietas o cualquier otro defecto; seran de color uniforme con aristas rectas.

La colocacién de las piezas no se iniciara hasta tanto no hayan sido completadas las instalaciones de los

servicios — incluidas las pruebas requeridas - a cubrirse por el revestimiento (eléctricas, sanitarias, etc.)

Los revestimientos responderan estrictamente a las prescripciones sobre materal, dimensiones, color y

forma de colocacion, que para cada caso se indique en los planos y planillas de locales.

Las superficies revestidas deberan resultar perfectamente planas y uniformes, guardando las alineaciones

de las juntas; cuando fuera necesario, el corte sera ejecutado con toda limpieza y exactitud.

En las aristas vivas se colocara como terminacion y proteccion en toda su altura, cantonera de aluminio
marca “Aluminio del Uruguay S.A.” con pintura “epoxi” 0 la indicada en los planos de esta documentacion,

color idem revestimiento, de acuerdo a los planos de detalles.

Las juntas seran a tope, observandose una perfecta alineacién y coincidencia entre ellas; seran
debidamente limpiadas y escarificadas, tomandolas con pastina “Bindacolor” o “Klaukol’, de color blanco o

color a definir.
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9.5. Contrapisos.

La funcion del contrapiso es la de nivelar la superficie de asiento del piso y constituir una masa estructural
de soporte y distribucién de las cargas que incidan sobre éste. Ademas puede servir para acunar las
canalizaciones de instalaciones sanitarias y colaborar en mejorar la capacidad de aislacion térmica de los

cerramientos horizontales.

Debera tenerse en cuenta que la superficie del contrapiso estara tantos milimetros por debajo del nivel

terminado, como tenga el espesor del piso a colocar, mas el espesor del elemento de fijacion.

En sector de la Sala de Conferencias se ejecutara un contrapiso de hormigon de cascote de de 12 cm de

espesor

9.6. Pisos.
Baldosa Porcelanato, rectificada mate 45 x 45 cm, color a definir por la DO en servicios higiénicos,

cocinas y vestuarios:

Las baldosas son piezas de ceramica monocapa perfectamente escuadradas, niveladas y biseladas en

todo su perimetro superior que esta perfectamente pulido y con un acabado superficial de fabrica.

Seran colocadas al hilo por oficiales especializados debiendo mantener los niveles y pendientes
establecidos. Una vez que el mortero de asiento se haya fijado, se procedera a ejecutar la lechada previo
lavado de la junta. Esta lechada se hara preferentemente utilizando pastina del tipo Binda de un color

similar a la pieza ceramica.

Se deberad apartar toda baldosa de distinta coloracion, descolorida o que no presente una superficie
perfectamente plana, que se halle despuntada o con sus bordes imperfectos, para asi obtener juntas

perfectamente alineadas, ya sean alternadas o continuas.

El pavimento sera lavado, encerado y pulido con posterioridad a su colocacion. Por esta razon se tendra

particular cuidado en conservar la capa de terminacion.
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Las baldosas, antes de ser colocadas, no deben mojarse. Los cortes de baldosas que hubiera que hacer

seran perfectos y siempre a maquina.

Todos los materiales serén de primera calidad y respetaran los tipos y dimensiones que se indican en las

Planillas de Terminaciones.

Se presentaran muestras de los materiales a emplear.

Baldosas vinilicas, color a definir por Ia DO en servicios higiénicos, cocinas y vestuarios:

Piedra partida. Se utilizara en |a cinta de recorrido peatonal para acceso a la Playa y se colocara sobre
un contrapiso de H. Liviano que facilitara las pendientes para el desagie del patio. Ver lamina de
albaileria y cortes constructivos.

Sera de granulometria media.

9.7. Cielorrasos.

El cielorraso a colocar en los locales que asi se indique, estara conformado por placas de yeso que seran
debidamente tomadas con cinta y masilla, para luego recibir enduidos y pintura. Se deberan de respetar
las mismas consideraciones realizadas para tabiques de yeso.

Cuando hace referencia a revoque pintado, en el caso que los revoques sean existentes se realizara el

tratamiento indicado punto demoliciones, revoques existentes previos al acabado con pintura,

9.8. Cubiertas y azoteas.
Cubierta de tejas

En el sector de la rétula se mantendra la cubierta de teja existente. Se verificara por un Profesional ld6neo
el estado de {a estructura sostén (vigas, tirantes, cerchas, clavaderas, etc.), quien definira si la misma esta
0 no apta para su funcion. Con el aval del técnico se repondran las piezas faltantes y se re-ataran todas
aquelias se encuentren sueltas o flojas. Se realizaran todas las pruebas necesarias a efectos de

garantizar |a estanqueidad de las mismas.
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Azolea plana

El disefio proyectado de azoteas cumple con las finalidades de proteccion térmica, evacuacion de las
aguas de lluvia e impermeabilizacién.

Sobre la capa de harmigén se tendera un alisado de arena y Portland 3 x 1 de 1 cm de espesor, que
también abarcara las gargantas, realizandose en forma curva la unién entre los planos de azotea y los

verticales de las gargantas.

* Se dispondra una capa de aislante de poliestirenc expandido de 3 cm de espesor.

* Contrapiso armado de hormigén celular (D= 600kg/m2) de densidad maxima 600Kg/m3, con espesor
minimo de 3 cm y pendiente minima del 1% hacia los pluviales, siguiendo las indicaciones establecidas en

los planos de proyecto.

* Una mano de imprimacién con emulsion asfaltica diluida al 50% con agua, dejando secar para proceder
al pegado de la membrana. Dicha base con imprimacion debe conformar un plano uniforme, debiendo

estar la superficie limpia y seca para proceder al pegado de la membrana.

* Membrana prefabricada de asfalto oxidado plastico, compuesta por una famina central de polimero
sintético, recubierto en sus dos caras con asfalto plastico modificado y protegida exteriormente por ofras
dos l&minas de polietilenc y de aluminio gofrado por una de las dos caras. (Sika — 42AP de 4mm de
espesor). Debe cumplir con las normas IRAM 1588, 6685; 1581 y 1579,

En todo el perimetro de la azotea, incluidos pretiles y ductos, se ejecutaran cajas y gargantas con su aleta
correspondiente, para servir de remate de la impermeabilizacidn, con altura minima de 30 cm y

profundidad minima de 10 cm.

9.8. Amure de aberturas, barandas, etc.
Todos los marcos se colocaran perfectamente aplomados y nivelados, engrampados al muro por
elementos de sujecién acordes a la abertura, tomados con mortero compuestos por 1 parte de Portland y

3 de arena gruesa.
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Los marcos que se coloquen simultaneamente con los muros deberan ser recubiertos en sus montantes
con cajas de tablilas atadas y asegurada a la mamposteria, pero no clavados a los mismos marcos,
siendo la Contratista responsable de los desperfectos que sufrieran éstos. Simultaneamente al
levantamiento de los muros se dejaran los vanos para las aberturas de la carpinteria metélica y de

aluminio que se colocara posteriormente.

10. Aberturas.

Las mismas deberan llegar a obra segun las especificaciones indicadas en las planillas comespondientes,

libres de marcas, ralladuras, etc., quedando la recepcién de las mismas a criteric del Arq. Director de obra.

10.1. Aberturas de aluminio.

Se sustituiran todas las aberturas exteriores de las habitaciones por ventanas de Aluminio Linea Gala, con
vidrios tipos DVH, tipo proyectantes. Se considera necesario como una segunda etapa sustituir el resto de
las aberturas exteriores de madera por aberturas de Aluminio Linea Gala con vidrios DVH.

Los elementos de aluminio planillados de perfileria se ajustaran a las especificaciones indicadas en las

planillas y seran provistos por Aluminios del Uruguay.

Todos los componentes a ser suministrados seran protegidos con capa de vaselina y envueltos en film de
polietileno.
Las aberturas tendrén los vidrios incorporados y con la proteccion de los perfiles (grasa, vaselina, etc.)

correspendiente frente a los diferentes agentes agresores presentes en una obra.

Las dimensiones de cada cara del edificio se debera rectificar en obra y el contratista debera controlar a
partir de esto, el despiece necesario que asegure las condicionantes estéticas requeridas.
Debera a su vez, planificar la estrategia de puesta en obra y colocacién (encuentros entre fachadas en

esquinas, remates superior € inferior, etc) en conjunto con el proveedor y el Arq. Director de Obra.

Para la etapa del Proyecto se realizaran las planillas de cada una de las aberturas con sus caracteristicas

particulares.
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10.2. Vidrios.

Los vidrios a emplearse seran de primera calidad, perfectamente pianos, de espesor uniforme, sin

manchas, burbujas u ofros defectos, Deberan ser del tipo y espesor que se especifique en las Planillas

carrespondientes y/o item aberturas.

10.3. Carpinteria de Madera.

Las maderas de escuadria seran de primera calidad y aserradas con cuatro meses de anticipacion a su
empleo. Todas las piezas tendran fibras paralelas en su sentido longitudinal: deben tener sus aristas vivas
y sus caras planas y sin fallas. Las tolerancias por defecto de escuadria no podran ser mayores a un 5%

de las medidas estipuladas. Seran descartadas aquellas que al ser aserradas se doblen o alaben.

Las secciones seran trabajadas a maquina y posteriormente lijadas. No deberan quedar huellas de
maquina o marcas de lijado. Las jambas y cabezales de marcos, los largueros y travesafios de las hojas
seran de una sola pieza. Las uniones de los marcos deben ser a caja y espiga acuiadas con clavos
especiales que atraviesan las piezas (unidas), y las uniones de las hojas deben ser

acunadas y encoladas.

11. Pinturas y terminaciones

Los trabajos de pinturas se ejecutaran de acuerdo a las reglas del arte, a la presente memoria y a la
documentacion técnica del proyecto, debiendo limpiar toda la obra prolijamente y preparara en forma

conveniente antes de recibir las sucesivas capas de pintura.

Los defectos que pudieran presentar cualquier estructura seran corregidos antes de proceder a pintarlas.

No se admitira el empleo de pintura espesa para tapar poros, grietas u otros defectos.

La Empresa tomara todas las precauciones indispensables a fin de preservar las obras de polvo y lluvia
debiendo al mismo tiempo evitar que se cierren las puertas y ventanas antes que la pintura se haya

secado completamente.

Nunca se aplicara la pintura sobre superficies mojadas o sucias de polvo o grasa, sin una preparacion

previa, la que podra llegar a ser un raspado profundo.
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Para la aplicacion de fijadores sobres las superficies a pintar se usaran solo fijadores al aguarras. No se

utilizara en ningun caso fijadores al agua.

Las diferentes manos se distinguiran dandoles distinto tono. En lo posible, se acabara de dar cada mano
en toda la obra, antes de aplicar la siguiente. La Gltima mano se dara después que todos los otros gremios

que intervengan en la construccidn, hayan dado fin a sus trabajos.

Sera condicidn indispensable para la aceptacion de los trabajos, que tengan un acabado perfecto, no

admitiéndose que presenten sefales de pinceladas, pelos, efc.

Las tintas se prepararan a entera satisfaccion del Arquitecto Director de Obra, quedande a cargo del
Contratista el hacer todas las muestras que aquella considere necesarias para la eleccién de los colores y

tonos correspondientes.

La Empresa tomara las previsiones del caso, dara las manos necesarias, ademas de las especificadas,

para lograr un acabado perfecto sin que éste constituya trabajo adicional.

La Empresa debera tomar las precauciones necesarias a los efectos de no manchar otras estructuras o
muebles tales como vidrios, pisos, revestimientos, cielorrasos, artefactos eléctricos o sanitarios, etc., pues
en el caso de que esto ocurra sera por cuenta de la misma la limpieza ¢ reposicién a solo juicio de la
Direccion de QObra.

En caso de encontrarse manchas de pinturas de trabajos anteriores en z6calos, revestimientos, cortinas,

etc. deberan quitarse totalmente.

Se deben realizar los trabajos en condiciones climaticas favorables tales que no afecten el normal proceso

de secado de la pintura.

Se evitara su aplicaciéon cuando existe humedad relativa ambiente muy alta con grandes probabilidades
que condense sobre las superficies frias (metalicas, bloque de hormigon, etc.) “velando” la superficie

pintada.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA E INGENIERIA / ARQ. ORISHA BAUBETA / ING. GRISELDA NUNE2
MONTEVIDEO - DURAZNO |




lnreﬁmu:.m

BARTENCE DD - DRIRAI O

Asi mismo se evitara su aplicacién bajo excesiva radiacién solar, o en sectores donde se esté generando

polvo suspendido.

Los materiales a emplear seran en todos los casos de 1a mejor calidad dentro de su respectiva clase y de
marca reconocida y aceptada por la Direccion de Obra o el Supervisor, debiendo ser lievados a la obra en
sus envases originales, cerrados y provistos de sello de garantia. Para su acopio la Empresa contratista
tendra un lugar dentro del obrador que estara perfectamente acondicionado en cuanto a proteccion de la

intemperie y la humedad ambiente, para mantener estos materiales en condiciones de uso aceptables.

Pintura en cielorrasos
La pintura a aplicar en los cielorrasos seran Marca INCA o RENNER, anti hongos para cielorraso cofor

Bianco Tiza.

1. Aplicar al cielorraso dos manos de enduidos para interiores.

2. Lijar con lija mediana en seco hasta lograr una superficie perfectamente homogénea.

3. Quitar en seco el polvo resultante de la operacién anterior.

4. Aplicar las manos de pintura que fuera menester para su correcto acabado, en color blanco o el que se

especifique en planos. Nunca menos de dos manos.

Pintura sobre hormigén visto tipo "Loxon" de Sherwin-Williams — Renner - Inca.
Las superficies a pintar deberan estar secas y libres de toda suciedad, grasa, hollin, debiéndose eliminar

previamente los defectos de la superficie por medio de masilla sintética y lijado posterior.

Luego de preparada la superficie sin ningin tipe de imperfeccion, se aplicara una mano de acondicionador

de mamposteria tipo "Loxon" diluido con aguarras mineral en partes iguales.

Posteriormente y con intervalos de 12 horas, se aplicard una mano de "Loxon" color cemento, segun
especificaciones diluida con agua en un 20 % para posteriormente aplicar la mano de terminacion final sin

diluir,

En el caso de presentar defectos de terminaciones o cobertura, se deberan aplicar las manos necesarias

para una perfecta terminacion.
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Sobre carpinteria metalica y herreria con esmalte sintético “Incalux”.

1. Limpiar la superficie con solventes y/o removedor de pinturas para eliminar totalmente el antiéxido de
obra.

2. Lijar convenientemente.

3. Quitar el 6xido mediante arenado o solucion desoxidante.

4. Aplicar dos manos de convertidor de dxido “Cromox” de INCA, cada una de distinto color para su
diferenciacion, cubriendo perfectamente las superficies.

5. Masillar con masilla al aguarras, en capas delgadas donde fuere menester. Luego aplicar convertidor

sobre las partes masilladas.

Secadas las superficies seran pintadas como minimo con una mano de fondo sintético, luego una mano
de esmalte sintético diluido adecuadamente “Incalux” y dos manos de esmalte sintético puro de la misma

marca. En exteriores se aplicara el esmaite a las 12 horas de haber recibido el antioxido.

La carpinteria de hierro, se pintara con esmalte sintético brillante color a definir por el Arg. Director de
Obra.

Pinturas sobre muros interiores {(esmalte sintético satinado marca “Loxon”).

1. Las superficies de los muros a pintar deberan reunir las siguientes condiciones:

2. Estaran secas y libres de toda suciedad o arenas excedentes del revoque fino o cualquier imperfeccidn
que pueda impedir la comecta aplicacion de la pintura.

3. Se aplicara sobre la totalidad de la superficie a pintar una mano de fijador al aguarras para paredes,
marca Inca o Sherwin Williams, previamente haciendo el siguiente ensayo sobre las superficies se
aplicara el fijador diluido con aguarras transcurridos de 5 minutos y se observara la pared a contraluz
debiendo esta presentar una opacidad constante en toda la superficie, en caso de presentar sectores
con brillos se agregara al fijador mayor cantidad de aguarrads y se aplicard nuevamente sobre la
superficie hasta que quede completamente opaca.

4, Se aplicaran tres manos de enduido plastico para interiores (marca Inca o Sherwin-Williams) con llana ¢
espatula grande, dejar secar y seran lijadas con lija fina, hasta eliminar todas las rebabas o
raspaduras producto del llaneado inicial. Sera lijada esmeradamente hasta que la superﬁcié a pintar

esté libre de toda ondulacién, raspadura, fisura u otras imperfecciones.
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5. Se quitara del muro el polvo gue haya quedado de la operacidn anterior y luego aplicar una mano de
fijador diluido con aguarras...

6. Luego se aplicaran tres manos de esmalte sintético satinado {"Loxon” de Sherwin Williams) como
minimo para lograr la correcta terminacion en el color que la documentacion especifique o la Direccién
de cbra.

7. El color a utilizarse en los distintos sectores de la obra sera especificado oportunamente por el Director
de Obra,

Pintura sobre muros exteriores (“Frentes y Fachadas” de Renner, o similar de Inca)

Las superficies de los muros a pintar deberan reunir las siguientes condiciones:

1. Estaran secas y libres de toda suciedad o arenas, restos de pinturas anteriores flojas 0 descascaradas
¢ cualquier imperfeccion que pueda impedir la correcta aplicacion de la pintura.

2. Aquellos sectores o juntas que se encuentren dafiados, raspados, fisurados, rotos se deberan reparar y
posteriormente serén lijados hasta quedar similares condiciones que los demas en los casos que la
direccidn de obra lo autorice, de lo contrario deberan ser cambiados.

3. Los muros asi como las juntas seran limpiadas esmeradamente con cepillo y espatulas poniendo
especial énfasis en la limpieza de las juntas, ya que pueden acumular polvo que luego ocasionaria
desprendimientos posteriores de la pintura por escasa adherencia al muro.

4. Una vez concluida la etapa anterior se aplicara sobre la totalidad de ta superficie a pintar una mano de
fiador al aguarras para mamposterias, marca Inca o Sherwin-Williams, diluida con aguarras
practicando el siguiente ensayo: una vez aplicado el fijador sobre la superficie se dejara actuar el
mismo durante un intervale de 5 minutos y se observara la pared a contraluz debiendo esta presentar
una opacidad constante en toda la superficie, en caso de presentar sectores con brillos se agregara al
fiiador mayor cantidad de aguarras y se aplicara nuevamente sobre la superficie hasta que quede
completamente opaca.

5. Se aplicara sobre toda la superficie una mano de esmalte sintético satinado marca INCA o Sherwin-
Williams diluido convenientemente y una vez seca se aplicaran la cantidad de manos de pintura que
sea menester para lograr un color homogéneo y una correcta terminacion, libre de chorreaduras,
pinceladas, pelos y cualquier otra imperfeccion de la superficie. Se aplicaran por [0 menos tres manos

de pintura.
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6. Las terminaciones de las superficies seran tales que al observarse a contraluz las mismas seran lisas

con texturas suaves y colores homogéneos.

Impermeabilizante incoloro repelente al agua tipo "HEY'DI K-54" o “Sikaguard 700 S”
Se aplicaran sobre toda superficie del friso de ia casona existente de manera de evitar manchas por

salpicaduras y por humedad en la fachada Sur.

Barnices con filtro solar para elementos de madera en exteriores {marca Inca o Sherwin Williams).
En el caso de elementos de madera expuestos a la intemperie que deban ser restauradas se utilizaran

barnices con filtro solar de las marcas antes mencionadas.

1. Se evaluara la tonalidad de la madera a fin de preparar un tinte adecuado para lograr la uniformidad en
cuanto al color de la misma.

2. Se tendra en cuenta las proporciones de tinta utilizados, para el caso de tener que preparar mayores
cantidades para el resto de la obra, a fin obtener un tinte uniforme en todas las aplicaciones. Se
realizaran muestras en una madera similar a cenefa, para observar el comportamiento de las tintas.

3. Se aplicara una primera mano de tinta, diluida con aguarras en la proporcién que sea convenientemente
sobre toda la superficie y se verificara la uniformidad del color.

4. Luego de aplicacion de la primera mano se aplicaran cuatro manos de barniz con filtro solar diluidas con
aguarras en las proporciones que sean necesarias sobre toda la superficie incluyendo los laterales y
parte posterior, para lograr una terminacién adecuada en cuanto a uniformidad del color y textura de Ia

superficie,
12. Instalaciones.

12.1. Sanitarias: (Evacuacion de pluviales y cloacales, ventilacion, aprovisionamiento de agua fria

y caliente para consumo e incendio) y medidas de defensa contra el fuego:

Comprende todos los trabajos y materiales que sean necesarios para realizar las instalaciones con todas
las reglas del arte, incluyendo la provision de cualquier trabajo accesorio 0 complementario que sea
previsto e indicado en la presente memoria.

INSTALACION SUBTERRANEA
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1. Incluye todas las cafierias para los desagies y las camaras de Limpieza de 60x60 en Subsuelos, las
cuales se realizaran con cafios ranurados de 110 mm. y envueltos con Geotextil de 200 grs/mt2. Los
mismos llevaran canto Rodadg de 3 a 5 mm. en una zanja aproximadamente de 40x40 y nylon por
encima de la piedra, los cuales NO se incluyen en la presente cotizacién.

2. Se incluye toda la instalacidn subterranea exterior de Subsuelo y Planta Baja, para los desagiies
Primarios y Secundarios, estos se cotizan hasta la cdmara de tratamiento ubicada en el fondo del
edificio.

3. Los desaglles pluviales se cotizan hasta la camara de bombeo de riego.
CANERIAS SUSPENDIDAS.

1. Incluye toda la instalacion suspendida en Subsuelo de Desagiies Primarios, Secundarios y Pluviales en
PVC con junta elastomérica.

2. Se incluye el suministro y la instalacion de todas las grampas de hierro zincado, las cuales seran
sujetas a las lozas mediante varilla roscada galvanizada, tuercas, arandelas y brocas de metal de 8
mm. Las mismas se colocaran cada 1.50 mts. de distancia.

3. En los bafos que se llevan por cielorraso, se realizaran con flejes galvanizados, amurados con tacos

Fischer y tornillo también galvanizados.

COLUMNAS de DESAGUES PRIMARIOS, SECUNDARIOS, PLUVIALES en PVC.

1. Incluye la totalidad de las Columnas de Desaglies Primarios, Secundarios, Pluviales y Aires
Acondicionados con sus respectivas columnas de ventilacion auxiliar. Los mismaos se realizaran con
canos y piezas de PVC con junta elastomérica.

2. Se colocaran grampas en todos los pisos, en columnas de desagile y ventilaciones.

DESAGUES PRIMARIOS, SECUNDARIOS, PLUVIALES PVC en PISOS y PLANTA BAJA.

1. Incluye la instalacion completa de Desagues primarios y secundarios dentro de las habitaciones
(Inodoros con mochila, bidets, bachas o lavatorios, duchas o bafieras).

2. Se incluye también la instalacion completa de Desagiies para todos los niveles cotizados.

3. Todas las cafierias que fuesen suspendidas por cielo raso serdn fijadas con flejes, tacos Fischer y
tornillos galvanizados, tanto las canerias como las cajas sifonadas y de ducha.

4. Se colocaran Embudos metalicos en todas las bocas pluviales de la Azotea.
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COLUMNAS DE IMPULSION Y PRESURIZACION DE ABASTECIMIENTO AGUA FRIA, CALIENTE Y
RETORNO EN TERMOFUSION

1. Incluye la entrada de Agua desde el medidor de O.S.E. hasta los Depdsitos de bombeos ubicados en el
sub suelo.

2. La columna de abastecimiento sera presurizada tanto a pisos, como a planta baja y subsuelo desde la
Azotea, con sus puentes y llaves de paso esféricas marca RUB (de procedencia italiana) para cada
unidad.

3.Las columnas de abastecimiento de agua fria, caliente y retorno se impulsara desde Subsuelo,
incluyendo alimentacion a las calderas.

4. El engrampado de dichas columnas se realizara con planchuelas de hierro, pintadas con 2 manos de
anti 6xido y se colocara entre el acero inoxidable y el hierra un aro de PVC para cortar la corriente
galvanica y evitar la corrosion.

5. Todas las canerias de agua caliente y retorno seran debidamente aisladas con el material apropiado

para lo mismo
SUMINISTRO Y COLOCACION TAPAS TANQUES DE AGUA.

1. Incluye todas las tapas de Hierro Fundido para tanques de bombeo, de 60cms. de diametro y filtros
para ventilacién de 35cms. de hierro fundide con malla de bronce.
2. También llevara en el techo de cada Tanque un marco y tapa de 60x60 para limpieza y entrada de

emergencia para cambio de flotadores o automaticos.

DISTBIBUCI()N DE AGUA FRIA Y CALIENTE EN PISOS, PLANTA BAJA Y SUBSUELOS EN TERMO-

FUSION.

1. Incluye la distribucion intema de agua fria y caliente completa para Bafics, Cocinas, Lavaderos,
Calefones, SS.HH. y Servicios en Termo-fusién, en todos los niveles cotizados.

2. Toda el agua caliente del Hotel se abastecera desde calderas, ubicadas en lugar a definir con la
Direccion de Obras, siendo la misma centralizada.

3. Se realizaran cafierias para anillos de recirculacion cada 2 pisos.

4, Todas las cafierias de agua caliente y retorno seran recubiertas con aislacion térmica para disminuir la
pérdida de temperatura del agua en ambas caferias.

5. La distribucion desde los puentes hasta cada apto. se realizara con tuberias de Termofusion.
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6. Las Llaves de Paso para los bafios, cocinas y lavadercs las cuales seran esféricas y tendran volante y
capuchon cromado.

7. Se incluyen todas las 2 canillas de servicio para Planta Baja y 2 canillas para Subsuelo.

HORQUILLAS DE TANQUES Y DISTRIBUCION EN A. INOX.

1. Incluye las Horquillas de los Tanques Inferiores de agua, en cafios y piezas de Acero Inoxidabie del
diametro indicado en los planos, con sus respectivas Llaves de Paso esféricas.

2. Las conexiones entre el hormigdn de los tanques y cada una de las safidas hacia las bombas y
limpieza, se realizaran con un adaptador de hierro fundido de 102 mm. ¢ 152 mm., con Platina y
Junta elastomérica, colocado antes del lHenado del piso de los mismos. Con este sistema se facilita a
futuro el cambio del cafio de la horquilla sin tener que tocar el hormigon.

3. Todas estas carierias seran envueltas en Nylon hasta la entrega final de la obra para protegerlas de los

materiales de obra, etc.

INSTALACION DE ARTEFACTOS Y GRIFERIAS.

1. Incluye la colocacion de la totalidad de Inodoros, Bidets, Bachas, Lavatorios, Piletas de Cocina, con sus
respectivas griferias, Sifones de PVC marca Jimpten para Lavatorios, Bachas y Piletas de Cocina,
colillas con malla de acero importadas, niples de bronce, tapajuntas de acero inoxidable y tomiilos de
bronce con cabeza cromada y tacos Fischer N°8.

2. Todas las Rejillas de Piso seran de bronce cromado de 10x10.

3. Lajunta entre los artefactos y el piso se sellara con silicona transparente.

4. Se incluye también el suministro y la colocacién de canillas de servicio, las mismas seran esféricas de
bronce cromado, con adaptador para manguera.

5. Se suministraran y se colocaran flaves de paso individuales para cada inodoro.

La Contratista debera hacer todas las gestiones necesarias para obtener la aprobacién y/o instalacidén
ante la | Departamental de Maldonado, OSE y la DNB. La misma debera estar finalizada, como asi
también las conexiones definitivas de los servicios el dia que lo solicite el Estudio y por lo menos 20 dias
antes de la final de la obra; entregando al Estudio los planos debidamente aprobados ante la autoridad

competente.
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12.2. Eléctricas.

Alcances: El alcance del contratista de eléctrica sera el siguiente:

a) Confeccién de proyecto ejecutivo de:
o Eléctrica (fuerza motriz , iluminacion e iluminacion de emergencia)
o Tensiones débiles (Telefonia, alarma de intrusién e incendio, & CCTV)

b) Suministro de materiales y mano de obra por todas las instalaciones en modalidad llave en
mano.

¢) Tramites y firma técnica ante organismos.

Componentes de obra: La instalacion eléctrica estard compuesta por los siguientes items:

a) Fuerza Motriz e lluminacién

Acometida de UTE con tablero de conexion y medida

Descarga a tierra

Linea general a tablero TG

Linea de Grupo Electrogeno a TG

Tablero TG

Lineas desde tablero general a tableros de seccionales derivados
Instalacién eléctrica equipos electromecanicos.

Instalacién eléctrica embutida subterranea para el area de Jardines
Instalacién eléctrica de equipos de acondicionamiento térmico y extraccion.

0000000 O0O0

b) Telefonia, Datos y CCTV.:
o Acometida de Antel
o Puesto telefénico en administracion, habitaciones y demas locales.

c) Alarma de intrusién:
o Central de alarma
o Sensores volumétricos
o Sensores magneticos en puertas
o Sirena exterior y sirena interior

d) Sistema de CCTV:
o Camaras para cubrir Hall y circulaciones
o Camaras para cubrir exteriores y accesas
o DVR con monitor plano en Recepcion.

e) Alarma de incendio:
o Central de incendio estandar
o Red de sensores de humo por local
o Sirena exterior

La instalacion eléctrica y de tensiones débiles se ejecutara en modalidad industrial, esto es:

Canalizaciones de distribucién aéreas suspendidas de estructura metélica ejecutadas en ducto calado con

tapa y derivaciones en cafic galvanizado liviano con elementos de conexién y cajas tipo Daisa o similar.
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La Contratista deberad hacer todas las gestiones necesarias para obtener la aprobacion y/o instalacion
ante la | Departamental de Maldonado, UTE y la DNB. La misma debera estar finalizada, como asi
también las conexiones definitivas de los servicios el dia que fo solicite el Estudio y por lo menos 20 dias
antes de la final de la obra; entregando al Estudio los planos debidamente aprobados ante [a autoridad

competente.

12.3Acondicionamiento Térmico.

Comprende todos los trabajos y materiales que sean necesarios para realizar las instalaciones con todas
las reglas del arte, incluyendo {a provision de cualquier trabajo accesorio o complementario que sea
previsto e indicado en la presente memoria.

Se propone un sistema eficiente desde el punto de vista Energético con lo cual se propone:

a) Instalar en |las Habitaciones con equipas tipo Split “inverter” y refrigerante ecolégico (el costo de
los equipos comunes sera un 60% del de estos).

b) Para los espacios comunes se prevé utilizar un sistema VRV y equipos independientes en
comedor y salones, con recorridos relativamente cortos (5 metros aprox.) entre unidades
interiores y exteriores

c) Equipo deshumidificador de piscina cubierta con serpentin de agua caliente, condensador exterior
(para verano}, recuperador de energia para el agua de la piscina, ventilador de retomo

independiente para “free-cooling”

Calderas

Las supusimos de gas del tipo de condensacion e incluimos 2 calderas

ACS vy Paneles Solares

Se utilizaran 2 tanques con serpentin incluido.

La instalacion del agua caliente sanitaria desde ios tanques hacia adelante, asi como la entrada de agua
a los tanques no esta incluida (la supusimos a cargo de un sanitario)

Si se incluye la instalacion de las bombas de agua y las vélvulas y cafierias desde la caldera a los tanques
Se instalara un tercer tanque en la entrada de agua cuyo serpentin se conectara a los paneles solares, de
forma de precalentar el ACS cuando las condiciones lo permitan

Los paneles seran del tipo heat pipes de “tubos de vacio”
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Aqua caliente piscina

Se utilizaran intercambiadores de titanio (conectados a la caldera)

Como mencionamos anteriormente, el deshumidificador también cuenta con un intercambiador para
calentar el agua de la piscina de forma de recuperar la energia.
Los equipos y elementos que se propongan o cualquier otro opcional aprobado debera adecuarse a los

espacios disponibles, condiciones locativas y requerimientos de disefio interior.

Independientemente de su aprobacién, en caso de no cumplir con el requisito precedente debera ser
sustituido por cuenta del Contratista. Paralelamente a ello, cualquier otra modificacién generada por dicha
sustitucion sera realizada a costo del Contratista.

Cualquier equipo o sistema cotizado debera ser de produccion seriada, proveedor reconocido, contar con

informacidn técnica, catalogos impresos, y adecuados antecedentes en su utilizacion.

Montevideo, 13 de Junio de 2016.

Arq. Orisha Baubeta Ing. Griselda Nufiez
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MONTEVIDEO - DURAZNO
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PRECIKO TOTAL APORTES

N*
RUEBROS Y SUBRUBROS UNIDAD § CANT. UNITARIO SUBRUBRO s

HEMPRESA E "‘“Bl!.iﬂ?lf“if:'lnﬂil
1.0 IMPLANTACION Y REPLANTEQ GENERAL DE OBRA GLOBAL 1 12.088 12.088 5504
200 EXCAVACIONES Y RELLENOS (en zala de eventos) M3 41 15 815 27
300 DEMOLICIONES ' ) !
3.01.- DEMOLICIONES Y RETIROS DE INSTALACIONES EN HABITACIONES M3 374 & 1,644 1.181
3,02.- RETIRO DE REVESTIMIENTOS DE PISOS EN BANOS M3 502 6 3.012 1.181
3,03.- RETIRO DE REVESTIMIENTOS DE PAREDES EN BAROS M3 1.372 6 8.232 RCI
400 FUNDAGKINES (n sala de avenios) GLOBAL 1 12783 1578 4180
500 CONTRAPISCS _ ) '
5,01.- SOBRE TIERRA ESPESOR VARIABLE (en sala de evenios) [v) &21 26 - 16.146 1.055
5.02.- SUDRE LOSA EN SECTOR DE AMPLIACIONES DE HABITACIONES , M2 170 30 - 5100 a4
503.-SOBRE LOSA EN BANCS DE HABTACIONES - M2 502 20 10.040 2906
—___504- MASA NIVELADORA PARA RECIBIR FISOS . M2 1.158 7 B113 D .
800 MAMPOSTERIA ' ) T
8.01.- TICHOLD BX25X25 M2 E75 26 14.850 4.267
8,02.- TICHOLD 12X25X25 M2 470 . 78 13630 4.038
7700 IMPERMEABILZACIONES Y AISLACICNES
7.01.- AZOTEA COMPLETA M2 803 160 144480 _ 37.181__ .
7.02.- IMPERMEABILIZACION PRIMERAS HILADAS (sala de eventos) ML 70 10 700 208
7.03.- ARENA Y PORTAILND CON HIDROFUGO {en sala de eventos) M2 458 2 10.076 iTea
—_7,04.- ARENA Y PORTLAND CON HIDROFUGO EN PISOS DE BANOS Y PAREDES DE DUCHAS [ 1.224 34 41616 16.595
800 PI50S Y ZOCALDS
B,01.- SUMINISTRO Y COLOCACION DE PORCELANATO EN BAKOS HABITACIONES M2 552 40 72080 5543
8.02.- SUMINISTRO ¥ COLGCACION DE PISC VINILICO N2 930 42 39.060
8,03.- SUMINISTRO Y COLOCACION DE ZOGALOS DE VINILICO GLOBAL 1 18119 16.119 0

9.00 REVOQUES
5,01.- REVOGUE TERCIADO SOBRE MUROS INTERIORES M2 575 20 11500 4551
9.02.- REVOQUE BAJO REVESTIMIENTOS NUEVOS EN BARGS M2___ 1.608 16 75728 10.057

1000 REVESTIMIENTOS

10,01.- SUMINISTRO Y COLOCACICN DE PORCELANATO EN BAROS M2 1.608 42 67.536 18,872
160 YESO ) T
11,01.- CIELORRASO DESCENDIDO DE YESO M2 1.262 44 55.528 9,744
11,02 - TABIQUES SEPARATIVOS DE HABITACIONES NUEVAS M2 176 88 15.488 2718
1200 VARIOS ' -
12,0 - SUMINISTRO ¥ COLOCACION DE ACCESORIOS DE BANGOS U B4 31 2 604 399
12,02 - SUMINISTRO DE APARATOS SANITARIOS 7] B4 317 26.628 o
12,03 - COLOCACION DE ELEMENTOS DE DISCAPACITADOS GLOBAL 1 o5 85 47
12,04 - COLOCACION DE ABERTURAS M2 164 as 5.740 222
12,05 - COLOCACION DE MESADAS DE BANCS M2 50 3B 1:900 881 |
12,06 -SUMINISTRO Y COLOCACICN DE CORDCNES DE ALUMINIO EN DUCHAS ML 120 11 1.320 410
12,07 - PERFORAGIONES A MAQUINA EN LOSAS PARA CANERIAS GLOBAL 1 20.252 20352 5.280
1300  AYUDA A SUBCONTRATOS cLOBAL i . 87.324 67.324 22.590

1400 DEMOLICION CUBIERTA DE TEJA EXISTENTE GLOBAL 1 26.163 26183 .5.79t S
1500 MESADAS DE GRANITD U 100 B4 B.400 0

16,00  INSTALACION SANITARIA i GLOBAL 1 282.167 552187 68767
17.00 _ELEMENTOS CONTRA INCENDIO GLOBAL 1 1678 1678 o
18,00  INSTALACION ELECTRICA GLOBAL 1 ' 241.563 241.563 23.647
19,00  INSTALACION DE AUDIO GLOBAL 1 9.322 9.322 a

2000 INSTALACKON DE TV CABLE 'GLOBAL 1 1272 1.272 1]

21,00 CERRADURAS ELECTRONICAS 1] 100 336 33.600 ]

2200 ACERO INOXIDABLE GLOBAL 1 1.503 1.503 o
2300 CARPINTERIA GLOBAL 1 27967 27.967 o "
2400 ABERTURAS DE ALUNINIQ GLOBAL 1 116,823 110.923 0

2500  TERMWICQO (agua calients, aire acondicionado, ventiacion, sistema sokar, etc) GLOBAL 1 411.450 411.450 '
28600 PINTURA GLOBAL 1 225364  2209.364 76.154
2700 ESPEJOS . ] GLOBAL 1 5583 5.503 [
2800 PULIDO Y RECUPERACION DE PISOS ¥ ZOCALDS M2 821 149 7 123818 80322
2000 GENERADOR GLOBAL 1 27.967 27.967 )

30,00  TASA DE CONEXION Y CARGA DE UTE GLOBAL 1 6.014 8.014 o

MO0 COSTOS INDIRECTOS
Prevencionista, Emergencia mévil, Capataz, Divector de Obra, mantenimianto y amaortizacién de
aquipos, ropa, guantes, calzados, slementos de seguridad, fletes generales, limpieza de obra y final da
obea, o ) : L g

ol

4200 GASTOS GENERALES GLOBAL 1 397300 397.300

'Ll
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[PROPIETARIC: ESTUDIO PROYECTISTA: Jurio 2018

NCENERIA

Amg Origha Baubeta
Ing. Grissikda NOfez

Sindicato Médico del Uruguay

LAMINA:
Tal.: 099388 480/030 991 275

Email: arquitscturseingenistisesiudofgmal com

ECQUIPAMIENTC LOBBY

ALBAMILERIA,

ESCALA: 11 100
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Sindicate Médico dal Uruguay

Lamig

HMEL  PLANTA BAIA

ESTUDNG PROYECTISTA,

Am. Orisha Esubala
Ing. Geisalda NOfaz
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TERMINACIONES

3] TOCALG

FARED CELORRABO

ALBANILERIA

T, FIEGE
1 - Plao vinikco

2 « Porcalanuty de 45cm x 45cm

3 - Piwo de mnciorm sxlotente {yer memois)
4 + Baddows Culctran existenin a Justrer

5 « Pavimante & mantenar

B - Hormigén sxistente

7 = Porcelanato imitecion medera

8 - Pavimento deck de medera

1 - Madsra nusva
2 - Maders axisiants [vei memotia}

7, CIELORRABOS
1 - Hormigen viwin
2 - Revonua pinteds
3=-Yego

4 - Yego place verca

4 PAREDES
1 - Revogue Pintado

2 « Revestimiwito de Yess

3 - Revostimiento Corbmico

98 FANELES FOTOVOLTAICOS

ANT 109

HOTEL ALCION

PROPIETARD:

_w_zn.,oko Médico del Uruguay _ _ oo 218
LAMEMA,
PLANTA NIVEL 2 ALDS

EETLRNG PADYVEGTIBTA:

Arq. Crishs Baubets
Ing. Grisalde Nihez

Movilan: D05 6 48 J 090 S0 275
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