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RESUMEN                                                                                                                   . 

El hostal constituye un tema arquitectónico que no ha perdido vigencia a través del desarrollo 

experimentado por la industria turística. Se ubican mayoritariamente en edificios existentes que 

cuentan con valores ambientales, arquitectónicos o culturales, destacando así los atributos del 

mismo. En Cuba el auge que ha cobrado este tipo de servicio ha resultado de los trabajos de 

restauración en centros históricos donde el caso de La Habana deviene el más significativo. En 

Santiago de Cuba se trabaja actualmente en este sentido con el objetivo de fomentar el turismo de 

ciudad utilizando los servicios de alojamiento de pequeña capacidad como instrumento para 

mostrar la cultura de la ciudad. De ahí que el barrio de Vista Alegre, por sus altos valores y 

singularidad haya sido señalado como una zona con potencialidades para la inserción de hostales 

en antiguas viviendas y el punto que determina la implementación de estas propuestas es la 

creación de la Empresa Comercial Compay Tiago, adscrita a la Oficina del Conservador de la 

Ciudad (OCC). Para esto se seleccionaron seis inmuebles dentro de los que se encuentra el 

número 306 de Avenida Manduley donde radicaba la Empresa Provincial Porcino. Este es un 

edificio perteneciente al estilo neocolonial californiano que fue concebido como vivienda y que 

actualmente se encuentra en un regular estado de conservación, pero que  presenta grandes 

potencialidades para el desarrollo de la nueva función. El objetivo del trabajo fue la realización 

de una propuesta de hostal que rescatara los valores arquitectónicos y ambientales del inmueble 

llegando hasta la etapa de anteproyecto. Se trabajó teniendo en cuenta las normativas existentes, 

las demandas del inversionista, las condiciones reales del inmueble y la metodología utilizada en 

la OCC como organismo rector del mismo. La conceptualización del proyecto planteó la 

reinterpretación del lenguaje arquitectónico del edifico original a través del uso de técnicas 

actuales, respetando sus valores y revalorizando el inmueble. Se realizaron cuatro variantes de 

zonificación hasta llegar a una final de 7 habitaciones, de la cual se elaboró la documentación 

técnica pertinente teniendo en cuenta el alcance propuesto y fue validada en la sede de la 

Empresa Compay Tiago. 
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Hostel is an architectonic theme that hasn’t lost his actuality or demand through the vertiginous 

development that has experience the tourism industry in the last years. Now days they locate 

mostly at existing buildings that possess environmental, cultural or artistic values that exalt its 

attributes and the identity cultural expressions of the area. In Cuba the  heyday that has 

experience this kind has result after the restoration labors at historical centers where the special 

case of La Habana comes out to be the most remarkable. In Santiago de Cuba work in present 

day with that porpoise to promote the tourism and encourage the low capacities lodging services 

using them to show the culture and the typical architecture of the city. Therefore the area of Vista 

Alegre, because of his values and singularity, has been point out by many organisms as a 

potential zone for the insertion of hostels at old houses of the neighborhood. What determined the 

implementation of these propositions was the creation of Compay Tiago Company, appended to 

the Oficina del Conservador de la Ciudad (OCC). With this porpoise were selected six buildings 

located  to begging their exploitation as hostels, among them was the number 306 of Manduley 

Avenue where was located the offices of Empresa Provincial Porcino. This construction belongs 

to the californian neocolonial stile and was conceived as a house that at present shows a regular 

conservation status. Placed at a privileged area of the neighborhood because of its closeness with 

main services and also because of its wonderful gardens that corroborate its potential to develop 

the new function. The objective of the job focus to carry out a hostel project proposition  that 

were able to rescue the artistic and environmental values of the edifice, worked according to the 

existing normative, its real conditions and the methodology employed at the OCC. The concept 

established the reinterpretation of the original building’s architectonic language by means of 

modern techniques, revalorizing the whole. Were realized four variants of which was selected the 

final one with seven rooms. The technical documentation was elaborated within the set up reach 

and was validated at the offices of Compay Tiago Company. 
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Existe en el mundo una gran variedad de modalidades turísticas, cada una de ellas destinadas a 

satisfacer las necesidades de esparcimiento y recreación del hombre, brindándole disímiles 

posibilidades de acuerdo a todas las esferas sociales y niveles adquisitivos. No es despreciable el 

hecho de que a pesar de ser el turismo una actividad típica de las mayorías en países del primer 

mundo, Cuba constituye uno de los sitios turísticos más importantes en el Caribe y 

Latinoamérica, ya sea por sus bellezas naturales y culturales, como por su modelo político- 

económico. 

Las variantes en el mundo del alojamiento van desde las grandes cadenas hoteleras hasta los 

moteles de paso, variando en calidad de los servicios y tarifas. Una de estas modalidades la 

constituyen los Hostales, servicios de alojamiento que pueden brindar además servicio de 

restaurante y que llegan a ser instalaciones confortables, que garantizan un nivel de satisfacción 

aceptable con requerimientos no tan elevados. Estos son básicamente una casa donde se dan 

servicios de alojamiento y comida mediante pago, siendo los lugares más empleados para el 

desarrollo de esta función antiguas viviendas que han sido adaptadas mediante acciones de 

remodelación o rehabilitación. Esto no resulta un aspecto tan desfavorable dada la compatibilidad 

de funciones y espacios necesarios ya que en muchos casos se convierte en atractivo histórico. 

En el caso particular de Cuba, el hostal, es un tipo de alojamiento que ha venido cobrando mayor 

fuerza en los últimos años, a raíz del rescate de antiguos inmuebles durante los procesos de 

restauración de los centros históricos de nuestras ciudades. Así ha sucedido con éxito en los 

cascos antiguos de La Habana, Camagüey, Trinidad y se está intentando en la ciudad de Santiago 

de Cuba, que además de la presencia de playas, cafetales y paisajes naturales,  cuenta con altos 

valores arquitectónicos que definen una cultura y una sociedad.  Durante este proceso, ha 

resultado muy importante el aferrarse a la identidad nacional para ser capaces de preservarla y 

darla a conocer al mundo, aún más cuando uno de los tipos de turismo que tiende a aumentar en 

los próximos años es el cultural. El “Turismo cultural es el desplazamiento que realiza una 

persona, en el que la motivación principal es la de ampliar sus horizontes, de investigación de los 

conocimientos y las emociones a través del descubrimiento y disfrute del patrimonio cultural.”
1
 

La relación de este tipo de turismo con el patrimonio construido y la conservación, son evidentes 

pues el turista busca entrar en contacto con esa nueva cultura y conocer sobre su manera de vivir, 

sus manifestaciones artísticas, así como el marco urbano- arquitectónico en que se moverá. Al 

aumentar la cultura de las personas, ha crecido además su necesidad de intercambio y con ella el 

turismo urbano, que no es más que el consumo de bienes culturales.
2
 

                                                 
1
 Garrido Rodríguez, Cesar: Tesis de maestría “Potencialidades de los inmuebles en Enramada para implantar 

establecimientos de alojamiento”, Universidad de Oriente.  Santiago de Cuba 2005 

2
 Garrido Rodríguez, Cesar: OB. CIT. 
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Por otro lado, y contrario a lo que se pudiera pensar, los valores propiamente culturales no se 

desnaturalizan  ni comprometen al vincularse con los intereses turísticos pues, lejos de ello, la 

atracción que conquisten estos monumentos y la afluencia creciente de admiradores, contribuyen 

a reafirmar su significación a nivel nacional e internacional.
3
 Por cuanto, la restauración de 

antiguos edificios y el rescate de inmuebles con valores, para su  implementación en este caso 

como hostales, representan la ratificación de su importancia. 

Es por ello que actualmente se persigue en Santiago de Cuba explotar esta modalidad de 

alojamiento, así como enfatizar en sus potencialidades para el turismo de ciudad y evitar el 

detrimento de sus valores patrimoniales. Se han seleccionado para ello distintas áreas de la 

ciudad con potencialidades para el desarrollo de dicha actividad, teniendo en cuenta sus valores 

históricos, culturales, paisajísticos y arquitectónicos, así como, la concentración de instalaciones 

de alojamiento y extrahoteleras. De esta evaluación resultó como una zona priorizada el  barrio 

de Vista Alegre.  

Este reparto es considerado la realización urbanística más importante del pasado siglo XX en 

Santiago de Cuba,
4
 y declarado hace ya varios años como zona turística de nuestra ciudad. Sin 

embargo sus valores se ven opacados por el deterioro cada vez más acelerado de sus espacios 

públicos, intervenciones inadecuadas, el mal uso de las edificaciones y el menoscabo ocasionado 

por el propio paso del tiempo. La avenida Manduley es su arteria principal y  resulta un caso 

particular, no solo para el reparto sino para toda la ciudad por su relevancia urbanística y 

arquitectónica. Esta presenta una alta concentración de valores y constituye además desde el 

surgimiento del barrio, su principal acceso vehicular, eje organizador central y sitio de 

actividades recreativas, alrededor del cual se ubican los principales servicios del mismo.  

Todas las cualidades antes mencionadas sobre el reparto y su actual estado de conservación, son 

los aspectos que han despertado la atención sobre Vista Alegre. En este sentido, se han realizado 

trabajos que han centrado su interés en la evaluación y fundamentación de los valores de este 

reparto y en particular de la avenida. La búsqueda bibliográfica realizada ha permitido corroborar 

la existencia de estudios encaminados fundamentalmente, al reconocimiento de los valores 

urbanísticos y arquitectónicos del reparto, así como al planteamiento de estrategias para su 

intervención. Tal ha sido el caso de los trabajos en opción de grados científicos de Maestría y 

Doctorado respectivamente “Estrategia preliminar de intervención para el reparto Vista Alegre. 

Caso de estudio: Avenida Manduley”
5
 y “Los valores urbanísticos del reparto Vista Alegre en 

                                                 
3 Gómez Consuegra, Lourdes “Documentos Internacionales de conservación y restauración (compilación)”,   

Facultad de Construcciones Universidad de Camagüey, 2008. 

4 Muñoz Castillo, María Teresa “Los valores urbanísticos del reparto Vista Alegre en Santiago de Cuba” Tesis en 

opción al título de Doctor en ciencias, Universidad de Oriente, Santiago de Cuba, 2007 

5 Sagué Rodriguez, Elba “Estrategia preliminar de intervención para el reparto Vista Alegre. Caso de estudio: 

Avenida Manduley” Tesis en opción del título de master IPF-CUJAE, Ciudad de la Habana, 
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Santiago de Cuba”
6
. Con relación al tema de hostal se consultaron las tesis también de Maestría y 

Doctorado respectivamente  “Potencialidades de los inmuebles en la calle Enramadas para 

implantar edificios de alojamiento”
7
 y “Recomendaciones para las regulaciones de áreas útiles en 

el diseño arquitectónico de la rehabilitación de inmuebles con hoteles de reducida capacidad”
8
 

De ahí que el inmueble ubicado en la avenida Rafael Manduley número 306 entre 11 y 13 del 

reparto Vista Alegre, fuese elegido junto a otras 5 construcciones del eje, para ser sometido a 

acciones constructivas que permitieran su cambio de uso para ser explotado como hostal.  Este es 

un edificio de estilo neocolonial perteneciente a la primera mitad del siglo XX, que hasta  finales 

del año 2010 albergaba a la Empresa Provincial Porcino. La función administrativa deterioró 

grandemente la edificación original con la anexión de nuevas construcciones que han afectado su 

percepción volumétrica así como las áreas de jardín. La selección de este inmueble en particular 

está basada en la función que desempeñaba, tan ajena a la naturaleza del barrio y en el 

menoscabo que le estaba ocasionando a una edificación de importante emplazamiento y 

relevancia arquitectónica. Esta  propuesta se encuentra respaldada además, por estudios 

realizados en instituciones como Planificación Física y la Oficina del Conservador de la Ciudad 

(OCC) sobre cambios de uso en la avenida Manduley del reparto Vista Alegre, que han 

contemplado las  potencialidades de sus inmuebles para desarrollar la función de hostal.  

De esta manera, el siguiente trabajo va encaminado a la recuperación de un inmueble que muestra 

armoniosas relaciones con su entorno, con un emplazamiento envidiable y que a pesar de las 

modificaciones y alteraciones realizadas aún mantiene su imagen primaria. La principal 

aspiración es poder explotar este edificio como un servicio de alojamiento que saque a relucir sus 

valores y que contribuya, junto a otros proyectos, a la reanimación del reparto Vista Alegre y en 

particular de la avenida, como zona de atractivo turístico sin que pierda su carácter residencial.  

De modo que el Problema científico lo constituye la necesidad de rescatar los valores 

arquitectónicos y ambientales de inmuebles con un marcado deterioro ubicados en la Avenida 

Manduley  para su uso como alojamiento. 

Existen no pocos inmuebles con potencialidades para el desarrollo de  hostales en la avenida, 

pero de este trabajo va encaminado a solucionar uno de ellos en particular. 

El objeto de la investigación asume el estudio del inmueble número 306 de la avenida Manduley 

y el campo de acción se dirige a la remodelación arquitectónica de dicho inmueble. Este es un 

edificio al cual es necesario realizarle modificaciones en su diseño, mejoras técnicas tecnológicas 

                                                 
6 Muñoz Castillo, María Teresa OB. CIT.   

7 Garrido Rodríguez, Cesar: OB.CIT. 

8 Escalante Leiva, Maria Isabel: Tesis de doctorado “Recomendaciones para las regulaciones de áreas útiles en el 

diseño arquitectónico de la rehabilitación de inmuebles con hoteles de reducida capacidad”, Universidad Central 

“Marta Abreu” de Las Villas, Villa Clara, 2011. 
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y funcionales en correspondencia con la época. Por ello se define dicha acción constructiva, 

aunque es necesario señalar el alto componente de rehabilitación que encierra además este 

inmueble.  

El presente trabajo se plantea como objetivo general realizar un anteproyecto de hostal para el 

edificio 306 de Avenida Manduley que cumpla con las normativas establecidas y sea consecuente 

con los valores arquitectónicos del mismo.  

Teniendo en cuenta esta finalidad los objetivos específicos se trazan de la siguiente manera: 

1- Determinar el marco teórico- referencial acerca del tema hostal en edificios patrimoniales.  

2- Realizar un anteproyecto que permita el desarrollo de la función de hostal y contribuya al 

enriquecimiento de su imagen arquitectónica y su contexto urbano. 

La hipótesis de la investigación establece que si se realiza un proyecto de cambio de uso para 

hostal del edificio número 306 de Avenida Manduley del reparto Vista Alegre, respetando al 

máximo sus valores y reinterpretando el lenguaje arquitectónico de su estilo original con nuevas 

técnicas y materiales, se lograría el rescate de sus virtudes arquitectónicas y el realce de las 

potencialidades del contexto en que se ubica. 

Los métodos de la investigación científica utilizados fueron de ambas naturalezas, tanto teóricos 

como empíricos: el de análisis y síntesis empleado para realizar el resumen de las características 

y evolución del contexto urbano así como concretar sus elementos distintivos y para la definición 

de los aspectos de la situación problémica. El método de inducción y deducción empleado en el 

estudio de ejemplos del tema desarrollados a nivel nacional e internacional para la presunción de 

elementos que son comunes y  favorables en el desarrollo de hostales o viceversa. El histórico-

lógico  par el estudio de la evolución cronológica del objeto, su concepción inicial y las etapas 

principales de su desenvolvimiento. El método de la modelación en la reproducción icónica 

digital del objeto transformado para su evaluación estético-formal. El de observación empleado 

en el estudio de campo para la evaluación del estado de conservación del inmueble, en el estudio 

de sus características formales y sus relaciones con el entorno. El de medición para la realización 

del levantamiento de la edificación y la parcela. Las entrevistas para la recopilación de 

información acerca de la evolución de los usos del objeto en el transcurso del tiempo así como 

sus diversos ocupantes. 

En relación con estos métodos, los procedimientos técnicos empleados fueron la consulta 

bibliográfica cuya fuente primaria de información se localizó en materiales de la biblioteca de la 

OCC, fichas de amillaramiento del archivo histórico, artículos en formato digital, folletos y 

compilaciones de autores nacionales y otros textos. Se utilizaron además los datos recogidos en el 

Registro de propiedad, entrevistas a vecinos de la zona y a actuales trabajadores de la Empresa 

Porcino que radicaron en el inmueble, así como dibujos y materiales gráficos desarrollados. 
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Fundamentación teórico-metodológica, carácter y estructura de la investigación 

Este trabajo se desarrolló mediante el análisis de los materiales históricos, de trabajos previos 

realizados sobre el reparto Vista Alegre, el estudio de proyectos efectuados o propuestos tanto en 

la provincia como en otras ciudades de Cuba y el mundo, así como la consulta a particulares. 

Constituye un estudio de carácter práctico basado en una propuesta de proyecto. 

El  estudio metodológico realizado permitirá  recopilar la información necesaria para guiar las 

líneas de diseño así como las ideas conceptuales para la intervención en esta edificación y arribar 

así, a una solución de proyecto contemporánea acorde con las características morfo-tipológicas 

del reparto y consecuente con los elementos de su arquitectura. 

La investigación se estructuro en dos capítulos: 

CAPÍTULO I.- Se expone el concepto de hostal y su desarrollo en el contexto internacional, 

nacional y dentro del propio barrio de Vista Alegre a través de la búsqueda de ejemplos 

representativos. Se analizan las metodologías y tendencias actuales en materia de intervención en 

obras del patrimonio construido que permiten la valoración así como la definición de políticas de 

intervención para la conservación. Se resumen las normativas vigentes para el desarrollo de 

hostales en edificios de nueva construcción o remodelados. Se realiza una caracterización urbano-

arquitectónica del inmueble con un respectivo análisis histórico tanto del objeto como del 

contexto en que se ubica, lo que permitirá, junto a los demás elementos recogidos, realizar su 

valoración patrimonial. 

CAPÍTULO II.- Se particulariza la metodología de trabajo a emplear según la estipulada en la 

OCC y se define la factibilidad del proyecto. Se efectúa una inspección técnica del inmueble con 

el objetivo de definir  las lesiones y las posibles acciones para la conservación de los elementos 

constructivos dañados. Se especifican cada una de las modificaciones y alteraciones realizadas así 

como los elementos a eliminar y su argumentación. Cada uno de estos aspectos va acompañado 

de su información gráfica respectiva la que permitirá una mejor apreciación del edificio. Se 

elabora la Tarea Técnica y se definen las ideas conceptuales y los criterios rectores del proyecto 

que permiten a su vez la realización de variantes de zonificación. Se analizan críticamente cada 

una de estas variantes definiendo aquella que resulte óptima. Se realiza el anteproyecto de la 

misma y se valida la propuesta. 

Actualidad y aportes de la investigación 

El desarrollo de este tema es de vital importancia para el rescate de edificaciones que en la 

actualidad se encuentran, en su mayoría, en un regular o mal estado de conservación debido a su 

explotación negligente. Significa la revalorización de estos edificios con una función más 

compatible con aquella para la que fueron diseñados y la lucha por su vitalidad y supervivencia, 

cuando vemos con pesar cómo dentro del reparto Vista Alegra se deterioran exponentes 

fundamentalmente de inicios del siglo XX. Este proyecto es parte de un programa que trata de 
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fomentar el rescate de nuestro patrimonio arquitectónico, un tema de actualidad que se logra a 

través del progresivo y siempre más hondo conocimiento de nuestras tradiciones culturales. 

Aporte práctico: El levantamiento y caracterización urbana arquitectónica del edificio número 

306 de Avenida Manduley como contribución a los trabajos realizados sobre el reparto y la 

realización del anteproyecto de un hostal que brinda solución a la problemática actual. 

ESQUEMA METODOLÓGICO DE LA INVESTIGACIÓN 

 

 

 

Determinación del problema científico 

Definición del sistema de estudio 

Hipótesis de la 

investigación 

Objetivo general y 

objetivos específicos 

Búsqueda bibliográfica y documental, levantamiento arquitectónico, trabajo de campo 

y observación directa de la realidad 

Orígenes y proyecciones del 

tema hostal, referentes 

históricos y consideraciones 

conceptuales y metodológicas 

Características 

urbano- 

arquitectónicas 

del edificio 

Definición de valor 

y Grado de 

Protección 

Definición de Ideas Conceptuales y Criterios Rectores 

Estudio de variantes y desarrollo de la Variante Optima 

Anteproyecto 

Conclusiones y Recomendaciones 
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1.1 INTRODUCCIÓN 

En este capítulo se realiza un recorrido que va desde el concepto de hostal y su desarrollo a través 

de los tiempos, pasando por las tendencias actuales para la intervención en el patrimonio 

edificado, hasta llegar al análisis de las características urbano arquitectónicas de este edificio. 

Ello  permitirá examinar sus potencialidades para el desarrollo de la función de hostal y su 

valoración patrimonial, que a su vez es el elemento que permitirá definir tentativamente la 

estrategia de intervención a llevar a cabo.  

1.2 CONCEPTO Y EVOLUCIÓN DEL TEMA HOSTAL 

La palabra hotel u hostal proviene del francés antiguo “hostel”, que a su vez tiene origen en el 

latín medieval “hospitale”, que significa extranjero: “alguien con quien uno tiene el deber 

recíproco de la hospitalidad”.  

Un hostal es un establecimiento de alojamiento turístico ubicado en un edificio existente o de 

nueva construcción, con valor histórico, cultural y arquitectónico que destaca atributos del mismo 

y/o del entorno, el cual presta servicio de hospedaje en unidades habitacionales amuebladas con 

servicio sanitario privado; cuenta con servicio de recepción, servicio de restauración ligera y 

podrá contar o no con restaurante.
1
 Este tipo de alojamiento presenta limitaciones en la capacidad 

de hospedaje y los servicios que ofrece, propias del turismo de pequeños grupos que brinda un 

ambiente hogareño con mucha privacidad. Puede desarrollarse en centros históricos, vinculados a 

plazas, calles y a la vida urbana cultural o religiosa de estos centros. Su capacidad está en 

dependencia de las potencialidades del inmueble y de los valores arquitectónicos, donde se 

restringen las acciones constructivas de acuerdo a los grados de protección.
2
 

Se clasifican en categorías de acuerdo al grado de confort, posicionamiento y nivel de servicios 

que ofrecen. Estas clasificaciones son exclusivamente nacionales ya que el confort y el nivel de 

servicio pueden variar de un país a otro para una misma categoría y se basan en criterios 

objetivos: amplitud de las habitaciones, cuarto de baño, equipamiento, piscina, etc. En nuestro 

país la identificación de estos servicios se realiza con las letras “Hs” y se clasifican por categorías 

mediante un número de estrellas dentro del rango de 1 a 5, que se otorgan de acuerdo con los 

requisitos físicos y la diversidad de servicios que se brindan.  

A nivel empresarial, al hostal se le puede considerar una empresa tradicional, se utiliza a menudo 

el término "industria hotelera" para definir al colectivo, su gestión se basa en el control de costos 

de producción y en la correcta organización de los recursos (habitaciones) disponibles, así como 

en una adecuada gestión de las tarifas, muchas veces basadas en cambios de temporada (alta, 

                                                 
1 Norma Ramal 01:2005 

2 Guía para viajeros. Paradores en España. Editorial Andalucía 1991 
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media y baja) y en la negociación para el alojamiento de grupos de gente en oposición al 

alojamiento individual.
3 

Las industrias actuales de hospedaje y restaurantes son el resultado de la evolución social y 

cultural de muchos siglos. El hospedaje cómodo e higiénico se consideró alguna vez el privilegio 

exclusivo de los ricos, haciéndose accesible al ciudadano común mucho tiempo después de su 

surgimiento. El progreso en la transportación permitió a mayor cantidad de gente viajar distancias 

más largas a un costo más bajo y el turismo se desarrolló en todo el globo. Se cree que el primer 

turismo que surgió fue el religioso, pues de todas partes del mundo se peregrinaba hacia los 

templos de Tebas, Egipto y Grecia y esto dio lugar a festividades que tuvieron repercusión en la 

economía y trajeron la necesidad de hospedar a los viajeros. La expansión del cristianismo por 

Europa en los primeros siglos de nuestra era y la fundación de múltiples órdenes religiosas trajo 

como consecuencia la construcción de numerosos conventos y monasterios, que se convirtieron 

en lugar de pernocta para los viajeros durante el medioevo.
4
 

En el siglo XV había ya muchas “ventas”, la mayoría de estos establecimientos eran moradas 

privadas que ofrecían alojamiento temporal para los extraños. No fue sino hasta la Revolución 

Industrial, en el siglo XVIII, cuando las tabernas europeas comenzaron a combinar hospedaje con 

servicio de comida y bebida. En un principio, los viajes estaban destinados sólo a comerciantes y 

a las clases más adineradas, para los que se erigieron estructuras lujosas que adoptaron la palabra 

hotel.
5
 Así la “venta” fue evolucionando y cambiando de nombre a “posta”, “posada”, 

“albergue”, “mesón”, “hostal” y finalmente “hotel”. Los servicios de alojamiento han venido 

especializándose desde aquella época hasta los que conocemos hoy en día. La evolución ha sido 

tan espectacular que actualmente casi todas las personas que viven en países desarrollados tienen 

acceso a viajar y alojarse en establecimientos dignos, lo que ha dado lugar a la creación de una de 

las industrias más poderosas del mundo: el turismo, que está íntimamente relacionado con la 

hostelería.
6
 

Los antecedentes del alojamiento en Cuba pueden ser ubicados en el siglo XVIII donde las 

funciones de hospedaje se presentaron como necesidades de la vida en las urbes. “El alojamiento, 

durante el siglo XVIII y la primera mitad del siglo XIX, se daba en habitaciones alquiladas en 

casas particulares, tabernas, posadas y mesones, localizados en áreas aledañas a la bahía, en La 

Habana”
7
. A partir de la segunda mitad del siglo XIX y hasta la primera mitad del XX, las 

                                                 
3 I:\Hostal\Descargas origenes de hosteleria\Hotel.htm 12/03/2012 

4 file:///K:/Hostal/fotos%20hostales%20espana%20y%20demas/historia-de-la-hosteleria 12/03/2012 

5 I:\Hostal\fotos hostales espana y demas\historia-de-la-hosteleria.html 12/03/2012 

6 Ibídem 

7 Regueiro, Irene. “Evolución histórica del sistema hotelero en Cuba”, pág. 13.  ISPJAE,(Arquitectura) ; 1980.  

file:///K:/Hostal/fotos%20hostales%20espana%20y%20demas/historia-de-la-hosteleria
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motivaciones fueron provocadas además, por razones educacionales ya que existían las casas de 

huéspedes para alojar jóvenes estudiantes.
8
 

En Santiago de Cuba en particular, las primeras informaciones encontradas sobre un 

establecimiento oficial dedicado a estas funciones de manera habitual, aparece en el 1844 en el 

periódico “El Redactor” donde se refieren los servicios del Hotel Posada de Victoriano 

Rodríguez y en 1846 un aviso de la Posada del Turco con 18 habitaciones en la zona de los 

muelles. El primer intento de abrir un establecimiento oficial según las Crónicas de Emilio 

Bacardí fue en 1846, que el señor Antonio Lassus  abrió al público una fonda y posada en la calle 

de la Marina, hoy Aguilera. Las reseñas bibliográficas muestran que Santiago, por sus 

desempeños comerciales y portuarios, verificó un número de visitantes que exigieron el 

surgimiento de un sistema elemental de alojamiento que favoreciera además el funcionamiento 

administrativo de la antigua capital de oriente. Se introdujeron las casas de huéspedes, el alquiler 

de casas, los hoteles y las posadas para resolver el problema de hospedaje de la población flotante 

generada por la actividad mercantil y portuaria en los primeros años del siglo XIX.
 9

 Asimismo el 

proceso de construcción y apertura de varios tipos de hospedaje continuaría durante la etapa 

republicana con gran esplendor en 1927
10

. El desarrollo de este tema se pierde durante la 

neocolonial y hasta nuestros días, donde puja por recobrar auge. 

1.2.1 Desarrollo de los hostales en el contexto internacional 

En la actualidad existe a nivel mundial una marcada competencia que se ha incrementado a partir 

de los años 90, donde la premisa es la adquisición de clientes mediante la oferta de servicios 

integrados. Los hostales son una especie de servicio económico donde trabajan el menor número 

de personas posibles y son mayormente utilizados por parejas, viajeros independientes o grupos 

de jóvenes ya que mantienen un nivel de confort y sus costos son menores a los de los hoteles 

ejecutivos o de mediana categoría. 

Uno de los países con un marcado historial de este tema es España, donde los hostales ocupan un 

papel indispensable dentro de la infraestructura turística. Es un tipo de alojamiento muy común 

pues se desarrolla por los propios moradores tanto en viviendas urbanas  como en antiguas 

masías de la periferia. Existen además hostales desarrollados en edificios que funcionaron un día 

como viviendas y que en la actualidad se ha adaptado su uso como es el caso del Hostal La 

                                                 
8 Escalante Leiva, Maria Isabel “Recomendaciones para las regulaciones de áreas útiles en el diseño arquitectónico 

de la rehabilitación de inmuebles como hoteles de reducida capacidad”, tesis de doctorado, pág. 14-16 . Universidad 

Central “Marta Abreu” de Las Villas, 2011. 

9 Garrido Rodríguez, Cesar: Tesis de maestría “Potencialidades de los inmuebles en Enramada para implantar 

establecimientos de alojamiento”, pág. 25.  Santiago de Cuba 2005 

10 Garrido Rodríguez, Cesar OB. CIT. pág. 32 
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Española, un valioso exponente de la arquitectura tradicional de ese país y sitio de valor 

histórico. 

 Hostal La Española 

Este inmueble forma parte de los restos de las posesiones de la casa de D. Miguel Lucas de 

Iranzo, Barón, Conde y Condestable de Castilla en tiempos de Enrique IV en la ciudad de  Jaén, 

España. Produce un gran impacto decorativo, con un patio recargado con motivos diversos de 

épocas antiguas y modernas. Posee hermosos elementos de la arquitectura costumbrista española 

como una preciosa escalera de madera, la cual reparte las distintas dependencias de este 

antiquísimo hostal.
 11

 Es una miscelánea de recuerdos cuyo objetivo es realzar el valor histórico 

del inmueble para que, no importa de dónde prevenga, el huésped sienta el espíritu de la ciudad 

andaluza.
 
 

 

Figura 1. 1 Detalle de la 

puerta 

 

Figura 1. 2 Patio interior 

 

  Figura 1. 3 Escalera 

La Española es el ejemplo que más se acopla a la intención de este proyecto de ser un exponente 

de la arquitectura local, capaz de mostrar todos los valores de su cultura.   

Los hostales han sido servicio de muy buena acogida igualmente en Latinoamérica, lo cual es 

fácilmente explicable por la influencia de la cultura española en el continente. Específicamente 

en Uruguay encontramos la Posada Don Antonio, un hostal que se ubica en una zona de altos 

valores patrimoniales. 

 Posada Don Antonio 

Ubicada en la capital del departamento de Colonia a 177kms. de Montevideo, capital de Uruguay 

y a 40 minutos por buque de Buenos Aires. Don Antonio se sitúa a metros de la arteria principal 

y en el comienzo del casco histórico de Colonia del Sacramento, declarado Patrimonio de la 

Humanidad. Presenta un nuevo concepto de hostal pues en el marco del desarrollo del turismo en 

                                                 
11  I:\Hostal\fotos hostales espana y demas\el-antiguo-hostal-la-espaola.html 15/03/2012 
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esta ciudad se ha decidido incorporar otros servicios como piscina, paseos guiados por la ciudad, 

biblioteca, desayuno bufete, asistencia médica gratuita y jardines. 
12

 

 

Figura 1. 4 Vista de la fachada principal 

Este hostal es un excelente ejemplo 

de cómo superar los servicios y 

aumentar sus atractivos al turismo 

con mayores ofertas, explotando al 

máximo las potencialidades de su 

ubicación. Se escoge este hostal 

como modelo de modernización de 

una zona histórica para su 

comercialización. 

1.2.2 Desarrollo de los hostales en el contexto nacional 

El caso de Cuba no escapa a la influencia hispánica pero la proliferación de estos servicios ha 

seguido otro decursar. En la actualidad se ha retomado el desarrollo del tema hostal durante los 

procesos de restauración de centros históricos, resultando el caso de La Habana Vieja pionero en 

su implementación. En él se encuentran los precedentes de los desarrollados en otras provincias 

del país como Camagüey, Cienfuegos y Trinidad. En Ciudad de la Habana, la mayoría se ubican 

en otroras viviendas pertenecientes a la época colonial donde se han adaptado armoniosamente 

sus espacios para la nueva función. Siguiendo una línea similar a la de este proyecto encontramos 

hostales como El Comendador y Márquez de Prado. 

 Hostal El Comendador 

Esta bella residencia data del siglo XVIII, perteneció en el XIX a la familia de Don Pedro 

Regalado Pedroso y Zayas, “Comendador de la orden de Isabel la Católica”. El diseño de este 

hospicio defiende nuestra tradición española teniendo como tema la conmemoración recibida por 

el propietario original de la vivienda. Su arquitectura semeja las casas hispano-mudéjares más 

antiguas de la ciudad con su acceso acodado a uno de sus extremos. Dispone, como un servicio 

extra y característico de este hostal que es una cava de vinos en un bodegón nombrado Onda, 

como una región de España, que evoca una taberna rústica y propone múltiples variantes de las 

típicas tapas españolas.
13

 Los balcones son aprovechados por las habitaciones, orientadas hacia 

las maravillosas visuales y brisas ultramarinas de la bahía habanera.  

                                                 
12 I:\Hostal\fotos hostales espana y demas\don antonio hotel.exe.htm 15/03/2012 

13  I:\Hostal\Ejemplos de Hostales\Hostales de La Habana\hotel-comendador.html 15/03/2012 
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Figura 1. 5 Vista del acceso 

 

Figura 1. 6 Interior de las 

habitaciones 

 

Figura 1. 7 Bodegón “Onda” 

Sus espacios se ubican de manera que brindan una excepcional intimidad y privacidad a los 

huéspedes. Este es un ejemplo de la implementación de una línea temática bien definida, donde 

se recrean aspectos de la tradición española en Cuba como parte componente de nuestras raíces. 

Sus espacios se destinan a la exhibición de una cultura e identidad, deseo fundamental del 

proyecto que se pretende desarrollar. 

 Hostal Marqués de Prado 

Ubicado próximo a la Plazas de Arma y a la Catedral, renace la antigua mansión perteneciente a 

los Marqueses de Prado Ameno, una casona de estilo colonial que recrea la típica vivienda 

aristocrática cubana de principios del siglo XIX. En esta vivió el célebre poeta negro Juan 

Francisco Manzano durante los varios años que fue esclavo de los Marqueses de Prado Ameno,
14

 

por lo que posee un valor histórico añadido. Durante los trabajos de rehabilitación se conservaron 

y restauraron los frescos de la edificación así como las arcadas originales de la misma. El patio se 

convierte en un espacio fresco lleno de vegetación que gana protagonismo por la sobriedad de la 

decoración. Es un ejemplo de buen gusto que puede servir de guía para este proyecto por el 

respeto a la originalidad de la vivienda y el rescate de parte de sus características originales como 

muestra de la función y la época a la que pertenece. No sin dejar de aportar elementos que 

reafirman la contemporaneidad de la intervención. 

 

Figura 1. 8 Balconaje 

 

Figura 1. 9 Interior de las 

habitaciones 

 

Figura 1. 10 Restaurante en 

corredor del patio interior 

 

                                                 
14  I:\Hostal\Ejemplos de Hostales\Hostales de La Habana\hotel-marques-prado-ameno.html 15/03/2012 
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1.2.4 Desarrollo de los hostales en la provincia de Santiago de Cuba 

El polo turístico constituido por la ciudad de Santiago cuenta con un sistema de instalaciones de 

alojamiento con capacidad de 1821 habitaciones, así como con facilidades para desarrollar 

diversas actividades turísticas.
15

 Desde los años 80 en la provincia se han realizado un sin número 

de proyecto de hostales, lo que manifiesta los intentos de desarrollar el tema. A diferencia de 

esto, en la realidad solo existe en la ciudad un inmueble remodelado para estos fines ubicado en 

la calle San Basilio. Paralelamente han comenzado a brindar servicio tres nuevos hostales que 

funcionaban como casas de visita y a las cuales no se le han realizado modificaciones. Para 

entender la situación real de este tema en la ciudad se visitaros los hostales de San Basilio y La 

Confronta.    

 Hostal San Basilio 

Esta instalación está emplazada en el número 403 de la calle San Basilio, entre Calvario y 

Carnicería en el centro histórico. El edificio es una antigua vivienda ecléctica que ha sido 

remodelada para su cambio de uso. Mantiene muchos de los elementos originales de la casa como 

la decoración de los falsos techos, las luminarias y la carpintería. 

 

Cuenta con 8 habitaciones con servicio sanitario independiente, comedor, cocina, recepción y 

lobby, dos patios interiores, almacén, baño de trabajadores y administración. Sus habitaciones 

son mayormente dobles excepto dos matrimoniales. Brinda servicios de desayuno incluido en el 

alojamiento y opcionalmente servicios de cena a petición y cuenta del cliente. Tiene una amplia 

demanda y es muy apreciado por sus huéspedes debido al confort y la particularidad de sus 

espacios que recrean a la otrora vivienda que un día fue. La vegetación forma parte de la 

decoración interior y de la ambientación de los patios otorgándole un ambiente fresco. 

                                                 
15 Garrido Rodríguez, Cesar OB. CIT. pág. 32 

 

Figura 1. 11 Vista exterior 

 

Figura 1. 12 Lobby 

 

Figura 1. 13 Recepción 
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 Algunos aspectos resultan deficientes como el acceso a la habitación numero 3 a través del 

primer patio y el hecho de que no todos los baños cuenten con ventilación natural. Carece además 

de estacionamiento, lo cual no es un elemento obligatorio pero que resulta necesario pues la 

mayoría de sus huéspedes rentan vehículos que no tienen donde parquear. En general es una 

solución discreta donde se logran espacios agradables y se explota al máximo esta vivienda 

observando una coexistencia entre los elementos originales de la vivienda y las modificaciones 

realizadas. 

 Hostal La Confronta 

Se desarrolla en una antigua vivienda de estilo neocolonial de influencia moderna con un buen 

estado de conservación y que no ha sufrido transformaciones severas. La última función que 

desempeñó fue la de casa de visita para la Empresa Cubana de Servicios Aeroportuarios, quien 

realizo algunos cambios en la estructura funcional al insertar baños independientes para cada 

habitación. Este edificio pasó a manos de la empresa comercial Compay Tiago perteneciente al 

Conservador de la Ciudad, que comenzó a explotarlo hace apenas dos meses como un hostal sin 

realizarle ningún cambio.  

 

Figura 1. 17 Fachada principal 

 

Figura 1. 18 Acceso 

 

Figura 1. 19 Patio 

 

Figura 1. 14 Interior de las 

habitaciones 

 

Figura 1. 15 Interior de las habitaciones 

 

Figura 1. 16 Pasillo 

interior 
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Este hostal presenta numerosas deficiencias, pero por encima de todas las cosas, no reúne las 

condiciones para ser considerado un buen exponente. No se identifican las habitaciones, no hay 

un diseño interior definido ya que no se ha realizado proyecto alguno y las áreas de los locales 

comunes resultan deficientes. No se realizado un tratamiento de las áreas exteriores 

encontrándose las dos terrazas del inmueble subutilizadas y carentes de mobiliario. Se han 

mantenido los colores de los que se encontraba pintado el edificio, que a pesar de encontrarse en 

un buen estado, representan una afrenta a su imagen exterior. En conclusión es un exponente de 

altos valores ambientales, con un magnifico emplazamiento y muchas potencialidades para ser un 

hostal de calidad, pero queda opacado por la falta de tratamiento dirigido a la nueva función. 

Los ejemplos del contexto internacional y nacional analizados tributan al diseño del hostal objeto 

de este proyecto pues comparten elementos comunes como el contexto, la presencia de valores y 

los requerimientos. En ellos se encuentra la expresión de los elementos identitarios de la cultura 

de su localidad y la reinterpretación de la arquitectura vernácula para realizar intervenciones 

innovadoras que respeten y revaloricen el patrimonio construido. A excepción del último caso, 

constituyen ejemplos de la adaptación de una trama existente a nuevas funciones que se 

diversifican continuamente para brindar cada vez un servicio más completo y atractivo al 

turismo, sin olvidar el respeto al inmueble original. 

1.3 LOS HOSTALES EN VISTA ALEGRE. ORÍGENES Y PROYECCIONES 

A partir de 1995, el Ministerio del Turismo (MINTUR) comenzó a dirigir la explotación turística 

hacia la ciudad  de Santiago de Cuba, a fin de poder dar respuesta a las demandas del turismo que 

llegaban a ella y al desarrollo previsto para dicha industria. Por tal razón, en el año 2001 se 

comenzó a estudiar en la Dirección Provincial de Planificación Física, el Plan Especial de 

Turismo de Ciudad como parte del Plan General de Ordenamiento Urbano (PGOU). Este tomó en 

consideración las características de la urbe, determinando un grupo de áreas potenciales y de 

interés donde se desarrolla la actividad turística. Una vez evaluados los valores históricos, 

culturales, paisajísticos y arquitectónicos, así como la concentración de instalaciones de 

alojamiento y extrahoteleras, se definieron ocho áreas: Centro Histórico Urbano, reparto Vista 

 

Figura 1. 20 Comedor 

 

Figura 1. 21 Recepción 

 

 

Figura 1. 22 Acceso a 

una habitación. 
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Alegre, Loma de San Juan y su entorno, poblado El Caney y su entorno, Plaza de la Revolución y 

su entorno, la bahía y su entorno, Ferreiro y su entorno y el Jardín Botánico. 

El Plan Especial de Turismo de Ciudad obtuvo como resultado una estructuración del territorio 

encaminada a lograr una mejor organización físico-espacial de sus funciones, a través, entre otras 

cuestiones, del incremento de la capacidad habitacional en una infraestructura hotelera 

fundamentalmente horizontal, con la utilización de la modalidad de hostales o pequeñas 

instalaciones de alojamiento a fin de propiciar la interrelación y compenetración entre extranjeros 

y cubanos y de hecho, el disfrute de los valores patrimoniales de la ciudad, en especial del 

Reparto Vista Alegre, donde se concentran muchos de ellos dignos de admirar.
16

 

En la siguiente imagen, se muestra el plano de la alternativa deseada para la ciudad como 

resultado del Plan General de Ordenamiento Urbano. En este se evidencia el papel protagónico 

que desempeña la avenida Manduley como eje articulador de Vista Alegre, definido en el gráfico 

como “Área de centro de ciudad”. Se observa además su importancia para la continuidad de la 

trama vial de la ciudad y de esa centralidad que acaba colocando a Manduley como medula del 

reparto.  

 

Figura 1. 23 Alternativa Deseada del Plan General de Ordenamiento Urbano de Santiago de Cuba
17

 

                                                 
16 Sague Rodríguez, Elba “Estrategia preliminar de intervención para el reparto Vista Alegre. Caso de estudio: 

Avenida Manduley” Tesis en opción del título de master IPF-CUJAE, Ciudad de la Habana, 2007 pág. 48 

17 Segue Rodríguez, Elba OB. CIT. pág. 45 
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Sin embargo, los antecedentes inmediatos de la intención de desarrollar hostales en Vista Alegre, 

se encuentran en la creación de una empresa comercial adscrita a la Oficina del Conservador de 

la Ciudad (OCC), cuyos ingresos estarían destinados en un alto por ciento a la conservación de la 

ciudad con motivo a la cercanía de su 500 aniversario. Esta no es más que la empresa Compay 

Tiago, que posee dentro de su objeto social, entre otras cuestiones, brindar servicios de 

alojamiento turístico con gastronomía asociada en el casco histórico y zonas priorizadas, en pesos 

cubanos y pesos convertibles.
18

  

Esta idea surge del análisis de las nuevas condiciones económicas de nuestro país,  a partir del 

sexto congreso del Partido Comunista de Cuba y de la necesidad de buscar nuevas fórmulas 

locales, que permitan la recaudación de ingresos para la ciudad. Compay Tiago intentará, junto a 

las Empresas de Turismo, Cultura, Comercio y Gastronomía, mostrar el patrimonio material y 

espiritual de la ciudad de Santiago de Cuba.  

El reparto Vista Alegre fue estudiado en la OCC como una más de las posibles zonas para el 

desarrollo de servicios de alojamiento, anteriormente se trabajaron sobre otras áreas y 

particularmente en edificios que funcionaban como comedores obreros. El Estado cubano 

manifestó su interés por el reparto Vista Alegre teniendo en cuenta su actual deterioro y la 

necesidad de recuperar sus valores patrimoniales. Por este motivo se decide la realización de un 

estudio conjunto entre la OCC y Planificación Física para determinar los edificios potenciales 

para desarrollar la función de hostales de categoría Tres Estrellas, sin tener en cuenta en una 

primera etapa, aquellos que desarrollan funciones educacionales. Quedo claro que Manduley, 

significaría el foco iniciador de la reanimación del barrio.  

De esta manera, se seleccionaron mayoritariamente de la avenida Manduley, inmuebles que se 

encontraran en buen estado de conservación y que se desempeñaran en el momento como casas 

de visita, pues dada la compatibilidad de funciones podrían comenzar a explotarse en un menor 

período de tiempo. Esto significaría una ventaja para una empresa naciente que no cuenta con 

fondos para realizar grandes acciones constructivas. Los edificios seleccionados fueron: 

                                                 
18 “Objeto social de la empresa Compay Tiago”  Documento oficial 
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1- Casa de visita de ECASA. Ave. Manduley # 

301 entre 11 y 13. 

 

2- Casa de visita del Ministerio de Educación 

Superior. Ave. Manduley # 457 entre 17 y 19. 

 

3- Casa de Visita del Ministerio de la 

Agricultura. Ave. Manduley # 201 entre 7 y 9 

 

4- Sede de la Delegación de la Empresa TRD. 

Ave. Manduley # 357 entre 13 y 15. 

 

5- Casa de Visita del Gobierno Provincial #5. 

Avenida Cebreco # 514 entre 19 y 23. 

 

6- Empresa Provincial Porcino. Avenida 

Manduley #306 entre 11 y 13. 
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La selección inicial fue de 5 inmuebles pero a estos se sumó el número 306 de avenida Manduley 

entre 11 y 13, donde radicaba la Empresa Provincial Porcino. Este resultó un caso particular ya 

que era un edificio relevante que se estaba utilizando por una empresa, cuya naturaleza es ajena a 

servicios de ciudad y que por demás, este uso había deteriorado su imagen así como sus áreas 

exteriores y de jardines. De ahí que por decisión de Estado es seleccionada esta edificación, como 

excepción con relación a las otras cinco. La aprobación definitiva de esta propuesta por el 

Ministerio de Economía y Planificación, se dio a conocer en una carta firmada por el Presidente 

Raúl Castro Ruz que llegó a Santiago de Cuba en el mes de enero del presente año 2012. 

Todos estos inmuebles formarían una llamada cadena de “Hostales Clásicos”, nombre impuesto 

por la OCC y que permite diferenciarlos de otro grupo de hostales que pretende desarrollarse en 

el centro histórico de la ciudad. Deben su nombre en primera instancia al barrio en que se ubican 

que es un área originaria de la ciudad con una marcada relevancia y en segundo lugar a la 

ambientación interior de los hostales, ya que cada uno estará dedicado a un notable pintor o 

ceramista de la plástica santiaguera como José Joaquín Tejada Revilla, Alberto Lescay o Juan 

Emilio Hernández Giro. La decoración girará en torno a una o varias de sus obras, ya sean 

originales o reproducciones y de ella recibirá el nombre el hospicio. Esta nomenclatura realmente 

no identifica la esencia de los inmuebles, de la arquitectura o del propio reparto, lo que hace 

cuestionarse el mensaje que desea transmitir la palabra “clásico”. 

 

Figura 1. 24 Ubicación de los inmuebles seleccionados dentro del reparto. 

1 
2 

3 

4 

6 
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 En el caso del edificio que correspondía a la Empresa Porcino, se dedicará a la obra de Choco, en 

especial a su escultura “El abrazo”, nombre propuesto para dicho hostal.  

1.4 CARACTERIZACIÓN URBANO ARQUITECTÓNICA DEL INMUEBLE 

1.4.1 Análisis histórico 

El edificio número 306 de la Avenida Manduley fue en inicios una vivienda, propiedad y lugar de 

residencia de la Sra. Matilde Romero y Ugalde, viuda del doctor Camp, quien la adquirió 

mediante título de compraventa. Este fue dado de alta, según muestra su ficha de amillaramiento 

encontrada en las oficinas del Archivo Histórico, el 21 de marzo de 1951. 

 

Figura 1. 25 Imagen de la casa en los años ´90 

La fecha exacta de su 

construcción varía de 1916 según 

el Registro de la Propiedad a 1918 

de acuerdo con los archivos de 

Vivienda Municipal. En este 

edificio vivieron la mencionada 

propietaria, su esposo el doctor 

Camp, los hijos del matrimonio 

así como dos ancianas 

emparentadas con la familia. 

Mantuvo su función original hasta el año 1996, fecha en que sus propietarios emigraron del país 

y fue confiscada por el Estado Cubano a Rosa Raquel Camp Rodríguez, pariente de los 

propietarios, pasando a ser patrimonio estatal según la resolución 145/96. Según consta en la 

Dirección Municipal de la Vivienda el 13 de marzo de 1996, mediante acta provisional,  se hizo 

entrega oficial del inmueble y comenzó a ser utilizado como oficina. Luego en fecha del 9 de 

abril del mismo año 1996 pasa a manos del Ministerio de la Agricultura, quien mueve la cede de 

la Empresa Porcino radicada en Martí hacia este edificio. Mantuvo esta función hasta noviembre 

de 2011 cuando pasa a pertenecer a la empresa Compay Tiago mediante una donación exenta de 

pago, con el objetivo de que fuese convertido en hostal. 

Según el expediente de inscripción de inmueble que posee la Empresa Porcino, esta fue recibida 

con: jardín, portal, recepción, puesto de mando, pasillo central, ocho oficinas, cuatro baños, una 

cocina, un comedor, una despensa, parqueo, un tanque elevado y dos entradas vehiculares. Lo 

que demuestra que ya había sido transformada con la construcción de parte del parqueo y el 

tanque elevado. En contraste con estos datos encontrados durante la investigación, el edificio 

pertenece a una tendencia estilística que tuvo su aparición masiva en la década del 30 del siglo 
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XX. Este estilo es el neocolonial, específicamente su tendencia californiana o misionera, siendo 

la más representada de todas las vertientes del estilo.  

1.4.2 Análisis del emplazamiento 

El edificio se encuentra ubicado en Avenida Manduley  número 306 entre 11 y 13, en la manzana 

535 del reparto Vista Alegre, una zona de carácter residencial ubicado al NE de la ciudad de 

Santiago de Cuba, a 1,5km del Centro Histórico. Su fachada tributa a la única avenida del reparto 

con una faja vial de 30m de amplitud y parterres de un metro, principal acceso vehicular del 

mismo y por donde transitan cuatro rutas de transporte público,19 lo que le confiere cierta 

jerarquía. 

 

Figura 1. 26 Movilidad urbana
20

 

 

El área en particular donde se emplaza el inmueble es una zona céntrica debido a su proximidad a 

los mayores servicios del reparto así como al parque Heredia, más conocido como la Rotonda, 

que constituye la mayor inflexión vial de la urbanización. El edificio se encuentra además 

próximo a algunos de los principales hitos urbanos del reparto como el palacio de Pioneros José 

Martí, la iglesia Sagrada Familia y el Centro Recreativo Orestes Acosta. 

                                                 
19 Muñoz Castillo, María Teresa “Los valores urbanísticos del reparto Vista Alegre en Santiago de Cuba” Tesis en 

opción al título de Doctor en ciencias, Universidad de Oriente, Santiago de Cuba, 2007 

20  Segue Rodríguez, Elba OB. CIT. Planos anexos 
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Figura 1. 27 Límites físicos del reparto Vista Alegre 

 

Figura 1. 28 Microlocalización 

Esta es una zona con pocos accidentes en la topografía, el relieve es llano y va descendiendo a 

ambos lados para comenzar luego a elevarse hasta llegar a las zonas más altas del reparto. La 

construcción se encuentra elevada sobre el nivel del terreno mediante un basamento que 

encuentra su mayor peralto en la fachada principal pues dentro de la parcela el nivel del terreno 

va en detrimento de la parte posterior hasta encontrarse con la avenida. La manzana en que se 

ubica es de forma trapezoidal y su singularidad reside en que constituye una de las cuatro únicas 

manzanas con chaflanes dispuestas alrededor de la rotonda. La parcela de estudio ocupa la 

esquina del chaflán en la manzana Suroeste y por sus 1485m² puede ser catalogada de grande. La 

edificación se ubica aislada en el centro izquierdo de la parcela manteniendo su fachada paralela 

a la vía y separada a 5 m, como estaba estipulado en las regulaciones urbanísticas de la época. 

Esto da espacio a todo un jardín de carácter semipúblico que precede y bordea a la construcción. 

Debido a la inclinación de 45º que presenta la retícula del reparto, la fachada principal del 

edificio tiene una orientación Norte-Noroeste. Sus fachadas son entonces beneficiadas con el sol 

de la mañana y protegidas de la incidencia del molesto sol del poniente pues se ve protegido por 

la edificación aledaña, lo que no sucede con la actual zona de jardín y parqueo a partir de las 

primeras horas de la tarde. Es sabido que además la propia orientación del tejido urbano del 

reparto permite el paso de las brisas creando ambientes siempre agradables y frescos a la sombra.  

 

      Leyenda 

      Régimen de brisas 

       Recorrido solar 

       Árboles 

       Punto de visuales 1 

       Punto de visuales 2 

       Perímetro del edificio 

Avenida Manduley 
Avenida Manduley 
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Figura 1. 29 Punto de visuales 1 

 

Figura 1. 30 Punto de visuales 2 

El inmueble original cuenta con 2 accesos: un primer acceso peatonal jerarquizado por una 

escalinata, y un segundo acceso vehicular de 2,5m de ancho a la izquierda de la edificación que 

debió funcionar como el único acceso vehicular de los propietarios de la casa. 

El edificio se inserta perfectamente en el perfil urbano manteniéndose dentro de las alturas 

promedio de las edificaciones más cercanas y su cubierta inclinada contribuye a mantener su 

regularidad. Al analizar los elementos de figura fondo así como las líneas predominantes de las 

fachadas sí se observa una singularidad, ya que en el perfil izquierdo de la avenida no existen 

otros edificios cercanos a este con arcos o formas mixtilíneas, aspectos que caracteriza al estilo 

neocolonial. Esto puede ser debido a que las regulaciones urbanísticas establecían la ocupación 

de estas parcelas con edificaciones distintivas.  

1.4.3 Estructura funcional y tipología edificatoria 

Este inmueble fue diseñado y construido para funcionar como vivienda y ese fue el uso que 

mantuvo hasta que el en año 1996 fuera confiscada y entregada como bien estatal a la Dirección 

de la Empresa Porcino, quien comenzó a explotarlo como oficina. Su tipología habitacional 

corresponde a la de una vivienda unifamiliar aislada aunque en la actualidad esta estructura 

interna ha sufrido algunas variaciones. Las alturas del inmueble oscilan entre los 3.3m y 6m en el 

interior de la cumbrera. 

   

               

Figura 1. 31 Figura 1. 32 

Vistas del edificio desde el exterior  

Figura 1. 33 
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A pesar de no encontrarse la información gráfica de archivo por la observación de los espacios se 

han determinado sus posibles funciones originarias. 

 

Locales 

1- Corredor 

2- Sala 

3- Habitación 

4- Comedor 

5- Cocina 

6- Baño 

Es una construcción clasificada tipo II de acuerdo a su tipología constructiva y actualmente 

presenta un estado de conservación regular aparente. Presenta una fachada de corredor en “L”, 

desarrollada en sus fachadas frontales y lateral derecha atendiendo a su vista en planta, con 

longitudes de 16m y 20m respectivamente, los que responden a la ubicación de la edificación a 

un lado de la parcela ya que el corredor lateral permite la transición entre el edificio y el área de 

jardín. Este corredor presenta dos elementos singulares, el primero es que conforma dos 

chaflanes en las esquinas de la fachada frontal y el segundo es que jerarquiza accesos bien 

definidos para ambas fachadas tratados de forma similar. El cierre de este gran corredor se da 

mediante arcos de medio punto de 3m de altura, contando cinco de igual amplitud en su fachada 

lateral y cinco en su fachada principal, solo que en esta los de los extremos son más pequeños 

pues se ubican en los chaflanes. 

El comportamiento estético formal del edificio describe una articulación volumétrica tanto en 

planta como en altura. El volumen del corredor queda deprimido con respecto al gran cuerpo 

central que lo constituye el interior del edificio y los accesos se enfatizan mediante pequeños 

volúmenes salientes con una cubierta propia a dos aguas. Las cubiertas se diferencias igualmente 

pues la que cubre el volumen central vierte a varias aguas y la del corredor queda como un 

colgadizo que varía solamente en su intersección con la cubierta de los accesos. La composición 

de su fachada principal es simétrica aunque exista una puerta-ventana como vano derecho y se 

observa de la  siguiente manera: 

1 

2 

4 

3 3 

3 3 5 

6 

1 

3 

3 

1 

Figura 1. 34  Planta actual con posibles funciones originales 
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Figura 1. 35 Fachada principal 

Analizando los elementos figurativos de la expresión formal de este inmueble podemos 

inscribirlo dentro del estilo neocolonial, en específico dentro de su vertiente californiana. De este 

encontramos los techos inclinados de tejas a vista, las arcadas en el corredor con arcos de medio 

punto, la articulación volumétrica, las texturas lisas y los muros ataludados de mampostería. En 

general dentro de Vista Alegre se asumieron del californiano sus elementos estructurales y 

aquellos de composición y forma asociados indiscutiblemente a su imagen, pues los elementos 

figurativos de la arquitectura colonial cubana definieron una solución peculiar con relación a los 

modelos de las publicaciones
21

. Lo que es apreciable en este inmueble donde fueron retomadas 

las ventanas voladas y las herrerías. 

En el interior encontramos pisos de mosaicos de diseños y colores variados diferenciándose por 

áreas.  

    

Figura 1. 36 Diseño de pisos 

La carpintería es de madera y presenta lucetas en la parte superior de todas las puertas, a 

excepción de la puerta principal. Los falsos techos eran de yeso con diseños de florones y 

escocias en color blanco, manteniendo un puntal de 4,55m. Enmarcando el largo pasillo central, 

alrededor del cual se ubican todas las habitaciones del inmueble, se encuentran dos arcos 

rebajados. 

                                                 
21 González Martínes y Kuo Weng Joa, Sierra Norma: “El Neocolonial en Vista Alegre” Trabajo de Diploma. 

Tutores: Arq. Omar López y Martha Lora A., Facultad de Construcciones, Santiago de Cuba, 1993. 

ventana puerta puerta 
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Figura 1. 37 Puerta 

principal 

 

Figura 1. 38 Arcos 

del pasillo interior 

 

Figura 1. 39 Lucetas de la 

carpintería 

 

Figura 1. 40 Escocias del falso 

techo 

1.4.4 Cambios y problemática actual 

La vivienda original se encuentra hoy transformada tanto interna como externamente. Su estado 

de conservación es aparentemente regular observándose la mayor parte de los daños en la 

cubierta, el falso techo y la carpintería. El cambio de función trajo consigo la modificación de los 

tabiques divisorios y la inserción de otros nuevos. Se crearon nuevos baños de mala calidad por 

su falta de terminación y áreas útiles. En el local que correspondía al baño original de la vivienda 

se taparon los pisos originales con gres cerámico, posiblemente para poder ser usado como 

oficina. Se cerró además la parte del corredor izquierdo para crear un pantry que solo provoco el 

deterioro de muros y pisos. Los muros perimetrales también fueron alterados con nuevos vanos 

en la fachada posterior y se han adosado a la construcción principal bloques de nueva factura, 

uno con tejas de fibrocemento en el lateral izquierdo y otro en la parte trasera con muros de 

bloques y cubierta de losa de hormigón armado. La fachada principal así como las laterales se 

encuentran poco transformadas, pero si las observamos a nivel de elevación se pueden ver las 

nuevas inserciones que modifican totalmente la percepción del conjunto. 

 

Figura 1. 41 Pantry 

 

Figura 1. 42 Interior del añadido con losa de 

hormigón armado 
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Figura 1. 43 Parte de la fachada lateral con el añadido del fondo 

Las áreas exteriores se han visto igualmente afectadas por la pérdida del jardín que cubría todos 

los alrededores de la edificación. En el lateral este ha sido sustituido por un acceso vehicular en el 

mismo chaflán de la manzana y un parqueo de 50m² con capacidad para 10 autos. Toda esta zona 

se ha convertido en una superficie pavimentada con escasas muestras de mobiliario urbano con la 

presencia de 2 bancos de hormigón armado. Existe a pocos metros de este segundo acceso 

vehicular una parada de transporte público ya que por la Avenida Manduley desde Ferreiro hasta 

calle 17 circulan guaguas y camiones, lo cual es un elemento a tener en cuenta para mantener la 

privacidad y el ambiente libre de contaminación en el interior del hostal. También la parte trasera 

de la parcela se ha edificado parcialmente con unas construcciones de muros de bloques y 

cubierta ligera que eran utilizadas como oficinas.  

 

Figura 1. 44 Área de parqueo 

 

Figura 1. 45 Construcciones en el fondo de la 

parcela 

1.4.5 Valoración patrimonial. 

Realizando una valoración de la obra  y su relación con los parámetros del entorno podemos ver 

que esta se adecua al contexto en que está ubicado y al mismo tiempo lo favorece 

perceptiblemente. Sus proporciones están en consonancia con las alturas y dimensiones de los 

edificios que lo rodean. Es una parte indisoluble del ambiente y responde a su posición 

privilegiada dentro del contexto urbano con una singularidad en su perfil sin dejar de percibirse 

integrado y armónico. Es un valioso exponente de la arquitectura neocolonial de la primera mitad 

del siglo XX por lo que refleja el hacer de una época en la región de Santiago de Cuba. Podemos 

decir entonces que este inmueble presenta Valor Ambiental. 

Alteración de la Elevación lateral 

Poste eléctrico con transformador 

mal ubicado 
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Este edificio expresa en su envolvente elementos singulares del estilo arquitectónico que 

representa pues su tipología de fachada se revela como una adaptación al contexto histórico y 

socio-cultural de la época. Este corredor también posee una singular forma en planta ya que 

dibuja originalmente una especie de “C” con brazos desiguales. Además se recogen en su 

expresión artística casi todos los aspectos característicos del neocolonial y adecuarlos 

favorablemente a la topografía, el clima y la parcela. Por ello se puede llegar a la conclusión de 

que el edificio presenta Valor Arquitectónico. 

Es posible encontrar también una serie de Principios contenidos en el inmueble: 

- Principio de antigüedad por ser un exponente material de la cultura y la arquitectura de la 

década del 40 del siglo XX y permanecer en el tiempo para llegar a nosotros como fuente 

informativa. 

- Principio de la conservación de la integridad pues este inmueble, a pesar de haber sido 

alterados parte de sus elementos componentes, encontrarse medianamente trasformado y 

sufrir el paso del tiempo, se conserva en un estado regular y aun se pueden observar cada una 

de sus características originales. 

- Principio de la conservación de ambiente ya que este edificio, como unidad formal de diseño, 

favorece y cualifica con sus aportes a la imagen de todo el ambiente de la avenida y la 

rotonda donde se encuentra insertado. 

En correspondencia con los valores y principios detectados es posible otorgarle un grado de 

protección. Según lo planteado en la Ley No. 2 del Decreto Ley No. 55 este edificio se inscribiría 

dentro del Tercer Grado de Protección, que  a su vez, en el interés de conservar edificaciones que 

sin un alto valor histórico o arquitectónico alcanzan una significación desde el punto de vista 

ambiental y en el conjunto, se ha subdividido en dos: A y B. De ahí que se le propone un Grado 

de Protección IIIA, por ser un edificio cuyos valores arquitectónico e históricos no alcanzan un 

carácter excepcional pero si posee altos valores ambientales, pertenece a una tipología 

edificatoria digna de salvaguardar, ha sido sometido a transformaciones previas reversibles y 

establece además relaciones armónicas con otros bienes de grado de protección II cercanos a él.  

En correspondencia con el grado de protección planteado, es necesario definir una acción 

constructiva que contemple el respeto a los valores del edificio. Teniendo en cuenta para ello los 

conceptos planteados en el Manual de Procedimientos de la OCC, oficina rectora de dicho 

proyecto, se considera la remodelación como faena rectora con un alto componente de 

restauración. En este documento se define la remodelación como la acción constructiva que se 

realiza en edificaciones o sitios ya existentes y se basa en hacer modificaciones en su diseño, 

cambios o mejoras técnicas, tecnológicas y funcionales en correspondencia con la época. No 

obstante estos trabajos también implicarán labores de restauración en elementos originales del 
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inmueble que ameritan ser rescatados teniendo en cuenta su significado como legado histórico y 

el carácter patrimonial presente en este edificio. 

1.5 CONSIDERACIONES CONCEPTUALES Y METODOLÓGICAS PARA LA 

INTERVENCION EN EL PATRIMONIO CONSTRUIDO. 

Para realizar cualquier intervención en un inmueble, contexto urbano o sitio en general, es 

necesario primeramente conocer cuáles son los aspecto relevantes relativos al objeto, cuáles son 

sus valores y de acuerdo a ello otorgarle un grado de protección. Esto permitirá ser consecuentes 

con los elementos existentes y definir una política de intervención acorde a las acciones de 

conservación que amerite el edificio.  

“Existen valores esenciales que precisan ser considerados a la hora de determinar si la obra puede 

ser monumento o no, cualquier obra arquitectónica tiene dos componentes que le aportan 

significación; el valor histórico y estético. Aunque por lo regular ambos actúan juntas, tal 

disposición aparece en el artículo No 30, el que plantea que la declaración de monumentos 

nacionales y locales se hará atendiendo al valor o valores que el mismo presente en los aspectos 

históricos, artísticos ambientales, natural o sociales.”
 22

 

Con el objetivo de lograr una más adecuada y completa defensa del Patrimonio Cultural y en 

garantía de su supervivencia y vitalidad, es de gran importancia la toma de conciencia del valor 

de su tradición cultural. Esto sólo se puede obtener a través de un progresivo y siempre más 

hondo conocimiento del carácter y de los elementos que comprometa la participación de la propia 

población local. Es también indispensable que esta documentación y sus resultados sean 

devueltos a la comunidad como un instrumento de defensa de la autenticidad y protección de su 

Patrimonio.
23

 

1.5.1 Análisis de documentos recientes sobre restauración y conservación. 

Existen documentos que  proponen para nuestros días una serie de principios para la 

conservación y restauración del patrimonio edificado que resultan de inmensa utilidad, así como 

reflexiones a tener en cuenta a la hora de realizar un proyecto de intervención, que aunque no 

constituyen una receta infalible, son un guía para lograr una acción respetuosa y contemporánea, 

pues el único objetivo que persigue este documento es la conservación del legado que hemos 

heredado.
24

 

                                                 
22  Morcate Labrada, Flora “Tendencias y métodos para la conservación del patrimonio” Universidad de Oriente, 

Santiago de Cuba, 2006 pág. 30 

23 Sagué Rodríguez, Elba OB. CIT. pág.  

24 Gómez Consuegra, Lourdes “Documentos internacionales de conservación y restauración (compilación)” 

Universidad de Camagüey, 2008 pág. 254 
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 Carta de Cracovia, 2000 

Aquí se formulan varios métodos que plantean la importancia de la correcta selección del tipo de 

intervención no solo para el patrimonio que hemos recibido sino para el que vamos a legar al 

futuro y que para ello es necesario un proceso cognitivo que recoja información del edificio y/o 

del emplazamiento. Pero lo más importante que se puede extraer de este documento es la premisa 

de evitar la reconstrucción en “el estilo del edificio” de partes enteras del mismo. La restauración 

de partes muy limitadas con un significado arquitectónico puede ser excepcionalmente aceptada a 

condición de que ésta se base en documentación precisa e indiscutible. Si se necesita, para el 

adecuado uso del edificio, la incorporación de partes especiales y funcionales más extensas debe 

reflejarse en ellas el lenguaje de la arquitectura actual
25

. Este es un aspecto clave para realizar una 

intervención adecuada que revalorice un inmueble con valor, como es el caso del edificio de 

estudio, otorgándole nuevos valores en correspondencia con corrientes arquitectónicas actuales. 

 Carta ICOMOS. Principios para el análisis, conservación y restauración de las estructuras del 

patrimonio arquitectónico. Ratificada por la 14ª Asamblea General del ICOMOS, en Victoria 

Falls, Zimbabwe, Octubre de 2003. 

Entre los acápites planteados por este documento se encuentra uno dedicado a la relación de los 

monumentos con el turismo y el aprovechamiento de estos para dicha función. Plantea que los 

valores propiamente culturales no se desnaturalizan ni comprometen al vincularse con los 

intereses turísticos, ya que la mayor atracción que conquistan los monumentos contribuyen a 

afirmar su importancia y significación nacionales. Si los bienes del patrimonio cultural juegan tan 

importante papel en la promoción del turismo, es lógico que las inversiones que se requieren para 

su debida restauración y habilitación dentro de su marco técnico especializado, deban hacerse 

simultáneamente a los que reclama el equipamiento turístico y, más propiamente, integrar ambas 

en un solo plan económico de desarrollo regional. Esto se corresponde en cierta medida con la 

situación de este proyecto que pretende hacer de un edificio construido un servicio de 

alojamiento. Constituye entonces  este documento una información muy útil y apropiada por 

situarse además en el contexto latinoamericano.  

1.5.2 Leyes sobre la conservación del patrimonio al servicio del turismo en Cuba. 

Con relación a la conservación del patrimonio al servicio del turismo, expertos en la temática, 

aseguran que no existen regulaciones para el diseño arquitectónico de hoteles a partir de la 

rehabilitación de inmuebles existentes con valor patrimonial en contextos comprometidos; 

cuando lo que se debería tratar de hacer es poner al alojamiento en función del centro histórico y 

no al centro histórico en función del alojamiento. Se puede constatar que la actividad de diseño y 

                                                 
25  Gómez Consuegra, Lourdes OB. CIT. pág. 256 
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proyecto de los tipos de hostelería nacional dedicada al turismo cultural, está desarrollada por los 

especialistas cubanos, utilizando regulaciones establecidas para tales fines, devenidas del trabajo 

del MINTUR, Gerencia Cubanacán S.A., Gerencia Técnica CIMEX S.A. Coinciden en que el 

proceso de diseño de los alojamientos turísticos se inicia en Centro Histórico de La Habana por 

indicación del Plan Maestro de Rehabilitación Integral.
26

  

No obstante, en el país existen varias leyes dictadas a favor de los requerimientos necesarios para 

el desarrollo de la función hotelera. Desde fines del siglo pasado los especialistas y entidades 

nacionales encargados de la normalización del diseño de inversiones turísticas han puesto en 

circulación varios documentos normativos y/o de ideas conceptuales, abordando la mayor 

cantidad de modalidades de alojamiento de nueva planta, con aciertos y errores, lo referente al 

diseño de la rehabilitación de inmuebles para establecimientos de alojamiento turístico, aspecto 

que hasta hoy, según criterios de expertos nacionales, no ha sido correctamente abordado. Entre 

estos documentos encontramos NC 45:1999“Bases para el diseño y construcción de inversiones 

turísticas”, NC 69:1999“Requisitos de alcance y contenido de los servicios técnicos para 

inversiones turísticas” y la NC 127: 2001“Industria Turística. Requisitos para la clasificación, por 

categorías de los Establecimientos de alojamiento turístico”. Dedicada en particular al tema de 

hostales se encuentra el proyecto de norma  NR 01:2005“Industria Turística. Requisitos para la 

clasificación por categorías de los hostales”, que aunque no ha sido aprobada, constituye un 

documento orientativo ante la falta de regulaciones sobre el tema. Dentro de esta se recogen 

requisitos generales para todas las categorías y particulares para cada una de ellas. Dentro de los 

generales encontramos: 

 Caracterizará al establecimiento un ambiente de tranquilidad, relajado, apacible, idóneo para 

el descanso, donde se funden la cultura y la historia con las comodidades de la época actual. 

 La calidad de la edificación, locales, mobiliario y ambientación estará en correspondencia con 

la categoría del hostal. 

 Los hostales serán construidos expresamente para las actividades de hospedaje o adaptadas 

especialmente para estos fines en zonas de valor histórico, cultural y/o natural o a partir de 

edificaciones restauradas con valor propio. 

 La entrada principal estará ubicada de forma tal que permita al cliente identificar fácilmente 

el establecimiento y acceder al mismo sin posibilidades de ser afectado por la lluvia. La 

entrada de servicio deberá estar separada de la entrada principal. 

 Aquellos hostales de nueva construcción garantizarán la accesibilidad al medio físico de las 

personas con discapacidades de forma que puedan parquear sus vehículos, acceder a la 

carpeta y adquirir comidas y bebidas. Las instalaciones estarán acondicionadas con cubículos 

para discapacitados en los servicios sanitarios públicos. 

 En aquellos establecimientos remodelados se respetarán las dimensiones originales siempre 

que permita moverse y utilizar todas las instalaciones del mismo con libertad, comodidad y 

seguridad. 

                                                 
26  Escalante Leiva, Maria Isabel OB. CIT. pág. 39 
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 Deberán contar con ventilación natural y/o forzada. En aquellos hostales que sólo cuente con 

ventilación forzada, deberán poseer el equipamiento necesario que permita la continua 

renovación del aire. 

 Todas las categorías contarán, siempre que sea posible, con estacionamiento donde las 

condiciones de accesibilidad y seguridad del establecimiento deberán garantizar su buen 

funcionamiento. El mismo deberá estar en el establecimiento o hasta 150m de la entrada 

principal.
27

 

Como parte de los requisitos particulares a cumplir en hostales Tres Estrellas, como se pretende 

que sea el servicio a desarrollar en este proyecto, se encuentran: 

 Las diferentes áreas y habitaciones serán sencillas y confortables, expresado en sus 

terminaciones, mobiliario, elementos de ambientación, equipamiento y accesorios en armonía 

con la edificación en uso. 

 Contará con servicio de alimentación ligera y en el área destinada para ello se brindará 

servicio de desayuno, en aquellos hostales ubicados en zonas carentes de servicios de 

restauración, esta área deberá brindar además el servicio de almuerzo y cena. Será apreciado 

por la buena calidad de sus servicios y el trato personalizado. 

 En las habitaciones las dimensiones deberán oscilar los 15 m². 

 La climatización en las habitaciones será mediante aire acondicionado zonificado o 

independiente. Se permitirá en casos excepcionales el uso de ventiladores capaces de 

garantizar la temperatura de confort. 

 En las habitaciones  habrán teléfonos para llamadas internas, internacionales y nacionales 

durante las 24 horas (pizarra telefónica). 

 Dimensiones de los baños: 4 m². 

 Las dimensiones de los pasillos habitacionales serán de 1,4m de ancho cuando se ubican 

habitaciones a ambos lados. 

 Restaurante de 3 tenedores deberá reunir condiciones medias de confort. Sus instalaciones 

generales y particulares para el salón-comedor, cocina, bar y demás áreas  deberán estar en 

buen estado constructivo dado en sus terminaciones, revestimientos, mobiliario, 

equipamiento, vajilla, cristalería, mantelería, vestuario, útiles y demás accesorios. La 

ambientación deberá ser agradable y distintiva y la atmósfera irá desde lo casual hasta lo 

formal.
28

 

 

Plazas gastronómicas.  

Cantidad de habitaciones Índice de plazas gastronómicas 

Hasta 10 1.6 

De 11 a 30 1.3 

> 30 1 

 

 

                                                 
27  Norma Ramal 01:2005 

28  NR 01:2005 Industria turística. Requisitos para la clasificación por categorías de los hostales. Edición Ministerio 

del Turismo 
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1.6 CONCLUSIONES PARCIALES 

Considerando lo expuesto en el capítulo, puede afirmarse que los hostales constituyen la génesis 

del alojamiento desde el punto de vista histórico y que a pesar del desarrollo alcanzado por la 

industria hotelera estos se mantiene vigentes.  

Actualmente estos establecimientos de alojamiento turístico se ubican mayormente en edificio 

existente con valor histórico, cultural o arquitectónico, destacando los atributos del mismo o del 

entorno. 

No son una variante de alojamiento ajena a Cuba ni a Santiago debido a que la acción mercantil y 

comercial de esta ciudad condicionó su aparición desde la época de la colonia. 

Existen incontables hostales funcionando a nivel mundial donde se encuentra la expresión de los 

elementos identitarios de la cultura de su localidad y la reinterpretación de la arquitectura 

tradicional para realizar intervenciones innovadoras que respeten y revaloricen el patrimonio 

construido. 

El propósito de desarrollar hostales en Vista Alegre surge a partir de las nuevas condiciones 

económicas que rigen el país, la propuesta de rescatar edificios de Vista Alegre y la creación de 

la empresa comercial Compay Tiago. Como parte de esta intención se seleccionaron 6 inmuebles 

donde se incluye el número 306 de avenida Manduley. 

Dicho edificio es una vivienda neocolonial californiana que ha sido transformada para su uso 

como oficina, que cuenta con una posición privilegiada y que a pesar del deterioro aparente 

presenta valores ambientales y arquitectónicos que definen su clasificación dentro del Tercer 

Grado de Protección. 

En Cuba no existen regulaciones para el diseño arquitectónico de hostales a partir de la 

rehabilitación de inmuebles existentes con valor patrimonial en contextos comprometidos. Lo 

más cercano que existe es un proyecto de norma para la clasificación de los hostales que permite 

orientarse a la hora de realizar un alojamiento de este tipo en edificios existentes. 
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2.1 INTRODUCCION 

En este segundo capítulo se explicarán todas aquellas consideraciones necesarias para desarrollar 

el anteproyecto, ya que al estar vinculado directamente con la producción, es necesario que este 

se rija por las metodologías establecidas en la empresa para la cual se diseña, en este caso la 

Oficina del Conservador de la Ciudad (OCC). Se analizará además la compatibilidad existente 

entre los requerimientos para una hostal Tres Estrellas y el inmueble propuesto con el objetivo de 

demostrar la factibilidad y calidad del proyecto. Definidos estos aspectos, así como los criterios 

de diseño, se abordará la solución final de anteproyecto para hostal en el edificio 306 de avenida 

Manduley. 

2.2 CONSIDERACIONES PRÁCTICAS PARA ABORDAR EL PROYECTO 

2.2.1 Metodología del proceso de diseño arquitectónico en la Oficina del Conservador de la 

Ciudad. 

Los procesos de proyección se desarrollan en las diferentes empresas o unidades proyectistas 

siguiendo una línea común pero con ciertas particularidades en cada uno de estos lugares. La 

propuesta de hostal a la que pretende arribar el presente trabajo ha de evolucionar en 

correspondencia con la metodología que rige la OCC, empresa a la cual tributa. Allí se labora en 

función del tipo de proyecto utilizando la NC 647-1 “Edificaciones. Requisitos de alcance y 

contenido de los servicios técnicos. Requisitos básicos”, y siguiendo además procedimientos 

internos implantados por el sistema de gestión de la calidad. Dicha norma define las etapas de los 

servicios que se implementan en la OCC de la siguiente manera:  

 Elaboración del Programa o Tarea de Proyección, que puede ser entregada por el 

inversionista o de lo contrario elaborada por el proyectista en combinación con este, donde se 

plasman desde lineamientos del proyecto hasta los estudios de variantes. 

 Definición de las Ideas Conceptuales que puede incluir diseños preliminares y lleva 

información gráfica y escrita. Es una etapa de planteamiento de objetivos permitiendo al 

proyectista dar una información inicial según criterios del cliente. 

 Desarrollo del Anteproyecto. Se hacen variantes y se precisan las líneas generales del diseño 

para presentar al cliente, las plantas se desarrollan con los requerimientos de un plano de 

anteproyecto y luego de su aprobación se pasa directamente a la etapa ejecutiva.  

 Realización del Proyecto Técnico Ejecutivo, donde se trabaja en la solución aprobada y luego 

pasa a las diferentes especialidades. 
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 Diseño de interiores, que puede ser elaborado por los proyectistas de la empresa o mediante la 

contratación de servicios.
1
  

Todas estas etapas mencionadas anteriormente llevan implícito revisiones internas y externas y se 

realizan según P7.AT.13. “Revisión, verificación y validación del diseño”, de las cuales queda 

constancia en actas firmadas por las partes que revisan. Terminadas las etapas se lleva a cabo la 

compatibilización entre todas las especialidades para pasar al presupuesto, donde se valora la 

obra por cantidades de todo lo que se propone realizar en la misma y se calcula el presupuesto 

real por la Metodología de Precios de la Construcción (PRECONS), luego pasa nuevamente al 

proyectista para la revisión de toda la documentación gráfica y escrita. 

La metodología anteriormente planteada se asume en el presente proyecto con ciertas 

particularidades atendiendo al alcance del mismo. En este caso se llegará hasta la etapa de 

anteproyecto, con toda la información plateada por la NC 674-4 “Edificaciones. Requisitos de 

alcance y contenido de los servicios técnicos. Parte 4. Anteproyecto.” 

2.2.2 Potencialidades y restricciones para el desarrollo de un hostal Tres Estrellas en el 

edificio 306 de avenida Manduley 

Para la realización del hostal “El Abrazo” la unidad inversionista de la empresa Compay Tiago 

realizó varias solicitudes, que marcaron en definitiva parte de las líneas guías del proyecto. Los 

aspectos requeridos eran los siguientes: 

 Hostal de Tres Estrellas con un mínimo de seis habitaciones. 

 Mantener un área de parqueo. 

 Habitaciones en su mayoría dobles. 

 Crear un dormitorio con baño independiente para el encargado del hostal. 

 Restaurante/cafetería con posible acceso de público. 

 Conservar la losa plana de hormigón armado del añadido de la parte posterior, para colocar 

las unidades condensadoras de los equipos de climatización y calentadores solares. 

Utilizando como base el proyecto de norma NR 01:2005 referida en el capítulo anterior y 

compatibilizando los requerimientos planteados por esta para un hostal Tres Estrellas y las 

características reales del edificio, se logran definir una serie de potencialidades y restricciones 

para el desarrollo de este tipo de alojamiento en el inmueble. 

 

                                                 
1  Metodología del Proceso de Diseño de Proyectos Arquitectónicos. Manual de procedimientos, Oficina Técnica de 

la Oficina del Conservador de la Ciudad. Aprobado 18/09/2003 
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Potencialidades 

 El área construida correspondiente al edificio original es de 456 m
2
. Suficiente para contener 

seis habitaciones de 15 m
2
, siete baños de 4 m

2
  y un comedor de diez plazas de 1,60 m

2
, lo 

que equivale a 140m
2
, menos de la mitad de su área total, quedando espacio para las demás 

funciones relacionadas con el alojamiento. 

 Cuenta con altos puntales, lo que permitirá la instalación de los conductos para los equipos de 

climatización a través del falso techo sin perjudicar el confort interno de los espacios. 

 El pasillo central de la casa cuenta con 1,7m de ancho, más de lo requerido por la norma. 

 Los espacios que eran originalmente habitaciones cuentan con un promedio de 19m
2
 de área. 

 La parcela tiene una posición privilegiada lo que produce agradables visuales y sus 

dimensiones permiten la existencia de áreas exteriores para el desarrollo de jardines con fines 

contemplativos y de esparcimiento para los huéspedes. 

 La actual distribución de los espacios interiores del edificio no representa un obstáculo para el 

nuevo uso y la  envolvente del mismo es muy favorecedora con la presencia del corredor que 

otorga un gran confort ambiental. 

 La existencia de un acceso vehicular a la derecha de la parcela, ideal para ser utilizado como 

acceso de servicio. 

Restricciones 

 La necesidad de crear baños independientes para cada habitación y de no modificar los muros 

que envuelven el edificio, trae como consecuencia que algunos baños queden anexos al 

pasillo y queden ventilados mediante un sistema de extracción y no de forma natural. 

 La solicitud de mantener parte del parqueo actual disminuye el área de jardín a rescatar. 

 La imposibilidad de utilizar el acceso vehicular original como área de parqueo pues sus 

dimensiones, de 2,7m de ancho, no lo permiten. 

 Necesidad de eliminar las construcciones realizadas recientemente en la parte posterior de la 

parcela y cualificar el ambiente. 

 Necesidad de mantener el área techada con losa de hormigón armado, para su reutilización. 

Conocidos estos elementos se considera factible el buen desarrollo de este servicio en la 

edificación y la posibilidad viable de alcanzar la categoría solicitada.  El hecho de que este 

inmueble haya sido diseñado para vivienda lo hace aún más compatible, y el contar con grandes 

áreas exteriores permite la creación de espacios que tributen al buen desarrollo del servicio y a la 

cualificación del ambiente. Las restricciones que posee están dadas básicamente por las 

condiciones preexistentes, las solicitudes particulares de la unidad inversionista y los requisitos 
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que demanda la nueva función, elementos que pueden ser resueltos eficientemente con la 

solución de proyecto.  

2.3 DIAGNÓTICO DE LA SITUACIÓN ACTUAL 

Para conocer el estado real en que se encuentra el edificio mas allá de lo formal o funcional 

anteriormente visto, es necesario en primer lugar realizan un levantamiento detallado del 

inmueble. En pos de facilitar este levantamiento y poder contrastar con mayor precisión los 

cambios sufridos se deben revisar los planos originales del inmueble, pero en el caso de este 

edificio número 306 de avenida Manduley no existe ninguna información gráfica o escrita en los 

archivos. Los únicos datos encontrados corresponden a la ficha de amillaramiento del inmueble 

que desafortunadamente no constituye un aporte para esta fase. 

2.3.1 Levantamiento arquitectónico 

El proceso de levantamiento debe ser llevado a cabo con minuciosidad pues de este dependerá la 

exactitud de los planos de proyecto. Mediante el empleo de cintas métricas y equipos de laser fue 

posible calcular cada uno de los elementos horizontales y verticales, tales como distancias entre 

muros, puntales bajo alfarda, altura de la carpintería, altura de lima tesa, altura de los arcos, etc. 

Para realizar el levantamiento tanto de planta como de fachadas, fue necesario realizar dibujos y 

bosquejos que apoyados por fotos del sitio, permitieran pasar al plano computarizado. Luego de 

hacer este trabajo de campo se procedió a digitalizar la información utilizando para ello el 

AutoCAD y el resultado se pude observar en el Anexo 2. 

A la conclusión que se arriba tras la inspección inicial es que el edificio cuenta con un gran 

confort por los altos  puntales que oscilan entre 3,30m y 6m, alcanzando en el interior un puntal 

libre de 4,70m bajo viga, las amplias dimensiones de los locales cuya área ronda los 18m², así 

como el estado recuperable de la mayor parte de sus elementos componentes que no 

comprometen su integridad estructural. Se encuentra además parcialmente trasformado pues 

conjuntamente con los añadidos que son apreciables desde el exterior aparece la superposición de 

pisos nuevos, la apertura de vanos en los muros, cambio de uso de los locales, clausura de parte 

del corredor, inserción de  tres nuevos servicios sanitarios y un pantry y la colocación de 

tabiques.  

 

Figura 2.1  Elevación lateral con las nuevas construcciones señaladas en rojo. 
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En estas imágenes se aprecian claramente las modificaciones realizadas al bloque principal 

representado en la Figura 2.1. Se han producido tanto yuxtapuestas como cercanas a este, sin 

tener en cuenta las proporciones, alturas, materiales o técnicas. La principal sustracción de la que 

ha sido víctima el conjunto es la erradicación del área de jardín que actualmente se limita a la 

parte frontal. 

 

Figura 2. 1 Planta actual de cubierta 

Leyenda Fig. 2.4 

        Cubierta de tejas francesas 

         Cubierta de tejas de zinc 

        Losa plana de hormigón 

armado. 

De igual manera estas anexiones se observan a nivel de cubierta, donde los nuevos materiales 

alteran la imagen creada por la cubierta de tejas francesas con niveles desplazados, que 

corresponde al inmueble original. 

 

 

Figura 2.2 Planta de locales de la vivienda 

original 

 

Figura 2.3 Planta de locales del edificio 

actual 

Leyenda Fig. 2.2 

        Habitación 

         Sala 

        Cocina 

        Baño 

        Comedor 

        Closet 

 

Leyenda Fig. 2.3 

        Oficina 

         Recepción 

        Comedor 

        Baño 

        Cocina/pantry 

        Almacén 
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2.3.2 Inspección técnica del inmueble 

Este reconocimiento aporta los daños presentes en cada uno de los elementos constructivos, 

información imprescindible a la hora de definir las acciones inmediatas para salvaguardar el 

inmueble. Para organizar esta información se emplea como base la tabla propuesta por la 

Metodología del proceso de diseño arquitectónico empleada en la OCC, a la cual se le han 

incorporado dos nuevas columnas con el objetivo de poder recoger una mayor cantidad de 

información y superar la precisión de las  acciones constructivas para solucionar los problemas 

encontrados (ver Anexo3). 

Es necesario mencionar que la carpintería no ha sido incluida en este estudio, ya que requiere un 

análisis independiente por la complejidad y variedad de sus detalles y dimensiones. El trabajo con 

la carpintería demanda un diagnóstico más detallado que se emplea en la etapa de proyecto 

ejecutivo, lo cual  no se corresponde con el alcance del presente trabajo. 

Como conclusión de los datos recogidos en la tabla de Inspección inicial, se puede apreciar que el 

inmueble presenta muchos daños en sus elementos constructivos pero que ninguno de ellos 

compromete su integridad estructural.  

De las 18 lesiones encontradas se resumen los siguientes datos: 

 Un 28% se localiza en pisos y rodapiés. Producidas en tres quintas partes por impacto aunque 

se observa además asentamiento y mala colocación. 

 Se encontraron 6 lesiones en muros para el 33%. Son lesiones leves en su mayoría, como 

desconche o eflorescencia producidas por la mala ejecución y ubicación de fregaderos y aires 

acondicionados, siendo solubles en un 100%. 

 La mayor cantidad de lesiones con un 39% se encontraron en la cubierta y el falso techo. 

Resultan predominantes debido a que el 70% de los locales carece de falso techo producto de 

su previa demolición, donde único se conserva el original de yeso es en la sala, en la cual es 

posible observar grietas debido al paso del tiempo y la falta de mantenimiento. El otro gran 

problema se encuentra en la cubierta ya que presenta rotura y corrimiento en muchas de sus 

tejas, lo que produce filtraciones que han deteriorado los falsos techos de cartón y plywood 

colocados más recientemente. 

En la realización de la Tarea Técnica del proyecto será de vital importancia esta información ya 

que permitirá definir cada una de las acciones encaminadas a la restauración de los elementos 

existentes a conservar, los materiales necesarios y su segregación por elemento.  
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2.4 ELABORACIÓN DE LA TAREA DE PROYECCIÓN 

Este documento es de suma importancia porque además de resumir todos los aspectos del 

proyecto, valida la solución del proyectista ante cualquier cambio o inconformidad de la entidad 

inversora.   

Dicha Tarea de Proyección resume las generalidades de la obra, los requerimientos más 

abarcadores y los trabajos necesarios por elemento constructivo. Dentro de dichos requerimientos 

se elabora una tabla que es de vital importancia pues recoge cada uno de los locales solicitados, 

con su cantidad y las áreas obtenidas  

No. Local Cantidad  Área (m²) 

1 Corredor 1 80 

2 Lobby 1 25 

3 PC para servicios telemáticos 1 4 

4 Habitación doble 1 23 

5 Habitación doble 1 18 

6 Habitación doble 2 19 

7 Habitación doble 2 16 

8 Suite matrimonial 1 27 

9 Dormitorio del cuidador 1 10 

10 Comedor 1 26 

11 Bar/ cafetería 1 16 

12 Cocina 1 22 

13 Almacén de camas 1 11 

14 Almacén de insumos 1 10 

15 Terraza 1 31 

En el documento se dan a conocer además los criterios rectores así como de manera opcional las 

variantes de zonificación manejadas (ver Anexo 4). 

2.5 CONCEPTUALIZACION Y CRITERIOS RECTORES 

Esta es una etapa fundamental que delimitará la coherencia de la solución de diseño y la claridad 

de las líneas a seguir. Una correcta definición de las mismas resultará en una respuesta análoga a 

las necesidades planteadas. 

Conceptualización 

El hostal “El abrazo”, al ser un proyecto de remodelación, se encuentra comprometido con una 

estructura preexistente que tiene su propia expresión formal y funcional ligada a la época a la que 

pertenece. Las acciones necesarias para el desarrollo de la nueva función implican acciones 

constructivas que modificarán para siempre su estado actual, pero deberán respetar al máximo 
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aquellos elementos tanto de la envolvente como del interior del inmueble que le otorgan los 

valores arquitectónicos y ambientales detectados en la misma. Por ello esta intervención debe 

funcionar como el dialogo entre lo viejo y lo nuevo, como la síntesis de los mejores aspectos de 

la edificación original expresados a través de un lenguaje moderno. 

La intención primaria es la de retomar aquellos elementos formales expresados en el edificio 

principal que representan la arquitectura del estilo neocolonial californiano en Vista Alegre, 

utilizándolos como plataforma para mostrar la cultura e identidad de la  localidad, lo cual es uno 

de los objetivos de este hostal como agente dentro de la maquinaria del turismo cultural y de 

ciudad. Los elementos a retomar no serían más que las cubiertas inclinadas, los corredores, las 

proporciones, los grandes vanos y la vegetación.  

   

Figura 2. 2 Croquis de ambientes bosquejados con vegetación. 

Se pretende realizar inserciones atrevidas y dinámicas que contrasten con bloque original, pero 

que al mismo tiempo se perciba una unión a través de la continuidad de los ritmos presentes en 

sus fachadas. Que a simple vista se aprecie qué es antiguo y qué es actual, sin crear nunca una 

contradicción o un asincronismo formal que pueda resultar en una percepción áspera o 

incoherente de todo el conjunto. Para acentuar dicho contraste se desea restaurar con la mayor 

exactitud posible las molduras originales de los vanos existentes, los diseños de los pisos y la 

carpintería, elementos que enfaticen el carácter patrimonial del edificio. Para la contraparte, el 

uso de materiales lisos y pulidos como el acero inoxidable, madera contrachapada, y vidrio, con 

técnicas y soluciones contemporáneas. 

En esencia la idea generadora del proyecto sería crear el dialogo coherente entre las partes 

existentes y las nuevas inserciones, a través de la reinterpretación del lenguaje arquitectónico 

del edifico original y el uso de técnicas y expresiones formales más recientes, respetando los 

valores del contexto y revalorizando el inmueble. 

Criterios Rectores 

Para establecer las líneas de deseo específicas en los diferentes aspectos formales, funcionales, 

ambientales y técnico constructivos es necesario establecer los criterios que regirán el diseño. 
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Estos no se conciben de forma independiente pues se afectan mutuamente pero para la mejor 

comprensión del objetivo de cada uno de ellos se organizaran de la siguiente manera: 

Formales 

 Se recuperará parte del área del jardín lateral actualmente utilizado por el parqueo, mejorando 

la percepción externa del conjunto. 

 Se restaurarán las molduras de los vanos exteriores así como otros elementos decorativos que 

corresponden a la edificación original como las escocias, pisos, carpintería y lucetas. 

 Eliminar todas las modificaciones existentes que afecten actualmente la imagen del inmueble 

y aquellas a mantener ocultarlas de las zonas de público. 

 Conservar el volumen principal respetando al máximo su envolvente. 

 Continuar el corredor lateral mediante un saliente donde se emplearán arcos de medio punto y 

cubiertas inclinadas a diferentes pendientes y alturas para enmascarar la losa plana de 

hormigón armado a conservar. 

 Empleo de colores contrastantes en muros con variadas tonalidades, manteniendo el falso 

techo blanco. 

 Emplear un mobiliario con diseños contemporáneos y que estén compuestos por madera 

combinada con tejidos en el interior y metal o fibras en los muebles de exterior. 

 Ubicar una pérgola en la parte posterior del área exterior con columpios de jardín. 

Funcionales 

 Realizar una distribución de los espacios necesarios para la nueva función en correspondencia 

con los usos originarios de los mismos. 

 Ubicar las habitaciones a ambos lados del pasillo central evitando que coincidan las puertas 

de acceso a las habitaciones. 

 Ubicar los locales de salón comedor-bar-cocina, de manera que dibujen un flujo recto y 

secuenciado permitiendo que de ser necesario sean atendidos por una persona. 

 Destinar el acceso vehicular original de la vivienda como acceso de servicio y vincular a este 

las zonas de cocina y almacén. 

 Diseñar el baño necesario para cada nueva habitación de manera que no afecte los muros 

perimetrales visibles al público. 

 Ubicar siempre que sea posible el servicio sanitario y el armario a ambos lados del acceso de 

la habitación. 
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 Reabrir el arco ubicado al final del corredor lateral para que sea utilizado como entrada al 

comedor, diferenciando los accesos de huéspedes y público al mismo. 

 Permitir una circulación más fluida y accesible para las personas con discapacidad, así como 

incorporar una habitación para uso de estas. 

Ambientales 

 Lograr siempre que sea posible la ventilación natural de todos los locales y en caso de ser 

necesario en los servicios sanitarios colocar ventilación mecánica a través del falso techo. 

 Todas las habitaciones llevarán ventilación artificial mediante equipos de refrigeración, 

preferentemente Split de techo.  

 Se utilizarán calentadores solares ubicados sobre la losa existente. 

 Emplear en la primera habitación materiales absorbentes y cortinas de tela que bloqueen el 

paso de la contaminación sónica producida por el tráfico de la avenida. 

 Utilizar los tipos de vegetación existentes en la zona para la selección de las especies a 

proponer en el diseño de las áreas exteriores. 

 Ubicar una fuente de pequeñas dimensiones en el arco central del muro propuesto en el patio 

de la parte posterior. 

Técnico-constructivos 

 Realizar trabajos de restauración en la cubierta, muros y en la carpintería. 

 Emplear estructuras ligeras y elementos metálicos en las nuevas construcciones a realizar en  

la prolongación del corredor y la pérgola. 

 Uso de materiales pulidos y con acabados lisos como el acero, el vidrio y la madera 

contrachapada. 

 Retaqueo de los pisos existentes con vistas a conservar los diseños originales. 

 Recuperar los pisos existentes en el añadido de la parte posterior para su reutilización en la 

zona de almacenes. 

 Empleo de técnicas convencionales para la construcción de los almacenes. 

 Colocación de falso techo de yeso con diseños de escocias en la mayor parte de los locales a 

excepción de los de servicio como la cocina o almacenes, donde por razones higiénicas se 

empleará PVC. 

 Ubicar los falsos techos a una altura de 4,40m para que sobre estos se ubiquen los conductos 

entre las unidades externas e internas de los Split. 
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2.6 VARIANTES DE ZONIFICACION 

Se realizaron cuatro variantes de zonificación escogiéndose la última de ellas como la óptima, 

pues era la que satisfacía en mayor medida los intereses del inversionista y por resultar además 

aquella con más elementos positivos que negativos. Los planos técnicos de estas variantes se 

pueden encontrar en el Anexo 5.  

Variante I 

 

Leyenda 

        Habitaciones con baño 

         Cocina 

        Comedor 

        Lobby 

        Terraza 

        Oficina 

        Baño del público 

 

 

Aspectos Positivos 

 Se modifica muy poco la estructura interna 

existente 

 Se rescatan las funciones originales de los 

locales utilizando los que antiguamente 

funcionaban como comedor y cocina. 

 Se crea una zona de terraza donde se 

elimina el añadido de la parte posterior. 

Aspectos negativos 

 Quedan servicios sanitarios de 

habitaciones hacia el pasillo central. 

 No se logran concentrar todas las zonas 

húmedas. 

 Ubicación poco favorable de los 

muebles sanitarios debido a las 

proporciones de los baños. 

 No existe habitación para encargado con 

baño independiente. 

 Cuenta con seis habitaciones. 



CAPITULO II. Anteproyecto de hostal para el edificio 306 de avenida Manduley   . 

~ 45 ~ 

 

Variante II 

 

Leyenda 

        Habitaciones con baño 

         Cocina 

        Comedor 

        Lobby 

        Almacén 

        Oficina 

        Bar 

        Baño del público 

         

 

 

 

Aspectos positivos 

 Existencia de un bar que tributa al lobby 

 Se concentran las zonas húmedas. 

 Se logra un flujo directo desde el  lobby a 

través del pasillo interior hasta el exterior. 

Aspectos negativos 

 Ubicación del bar independiente de 

la cocina lo que condiciona la 

existencia de trabajadores para cada 

local. 

 Ubicación del almacén alejado de la 

cocina. 

 No existe habitación para encargado 

con baño independiente. 

 Cuenta con seis habitaciones 
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Variante III 

 

Leyenda 

        Habitaciones con baño 

         Cocina 

        Comedor 

        Lobby 

        Almacén 

        Habitación encargado 

        Bar 

        Baño del público 

 

Aspectos positivos 

 Se ubica la cocina en su lugar de origen y 

con mayor área. 

 Inserción de una habitación más llegando a 

siete. 

 Se concentran los locales de comedor cocina 

y bar. 

Aspectos negativos 

 Se redujeron las dimensiones del 

comedor. 

 No se integra la zona de bar 

favorablemente al espacio. 

 Colocación de los servicios sanitarios en 

el exterior del perímetro del edificio 

original y muy cercano al comedor.  

 La primera habitación queda muy 

cercana al límite de la calle. 

 El tránsito de pasillo central se cruza con 

el flujo entre la cocina y el comedor. 
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Variante IV 

 

Leyenda 

        Habitaciones con baño 

         Cocina 

        Comedor 

        Lobby 

        Almacén 

        Habitación encargado 

        Bar 

        Baño del público 

        Terraza 

 

Aspectos positivos 

 Se concentran los locales de comedor cocina y bar ubicando 

la segunda en su sitio original. 

 Se concentran las zonas húmedas. 

 Se mantienen las siete habitaciones. 

 Se crea una zona de terraza que tributa al área exterior, que 

puede funcionar como zona del comedor al aire libre y que 

formalmente soluciona las visuales hacia la losa existente y 

continúa el tema del corredor de la vivienda original.  

Aspectos negativos 

 La primera habitación 

queda muy cercana al 

límite de la calle. 

 El tránsito de pasillo 

central se cruza con el 

flujo entre la cocina y el 

comedor. 
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Esta última variante resulta ser la más favorable por lo que se selecciona como Variante Optima y 

se pasa a desarrollar el anteproyecto, que es la etapa que corresponde según la metodología  del 

proceso de diseño explicada a inicio de este capítulo. 

2.5 ANTEPROYECTO 

La presente fase constituye el punto culminante de este proyecto y con vistas a definir el alcance 

de la documentación de anteproyecto de arquitectura se utiliza como referencia la NC 674-4 

“Edificaciones. Requisitos de alcance y contenido de los servicios técnicos. Parte 4. 

Anteproyecto”  del 2007. Esta se compone de una parte escrita y una gráfica, la primera de ellas 

incluye la Memoria Descriptiva (Anexo 8) y la segunda los planos que contenga el proyecto. La 

memoria descriptiva contiene una información general que comprende el nombre del proyecto, 

sus antecedentes, objetivos de la inversión, tipo de obra, fases de la misma, descripción de las 

relaciones funcionales, información detallada de los trabajos a realizar, información técnico 

económica preliminar y un listado de los planos requeridos para el anteproyecto de arquitectura 

El contenido gráfico del anteproyecto abarca los siguientes planos (ver Anexo 6): 

AR-001. Planta arquitectónica amueblada. 

AR-002. Elevaciones exteriores B y D.  

AR-003. Elevaciones exteriores A y C.  

AR-004. Cortes 2-2 y 4-4.  

AR-006. Cortes 3-3 y 8-8. 

AR-006  Cortes 1-1 y 7-7. 

AR-007. Cortes 5-5 y 6-6. 

AR-008. Planta de cubierta. 

AR-009. Plan General. 

AR-010. Perspectivas. 

Durante esta etapa la planta de la seleccionada Variante Optima sufrió variaciones leves pues se 

movió la puerta que daba acceso al área de servicio de la terraza exterior a la cocina, el servicio 

sanitario de la primera habitación se modificó para que pudiera ser utilizado por discapacitados y 

se realizó una abertura en el muro divisorio entre la zona de cocción y la zona de fregado para 

crear un vínculo interno entre ambas. La planta arquitectónica quedo entonces de la siguiente 

manera: 
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Figura 2. 3 Planta propuesta amueblada. 
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Además, para dar solución al hecho de la conservación del bloque anexo al edificio con la losa de 

hormigón armado como cubierta, se realizó una falsa fachada alineada con el muro exterior del 

edificio original y de mayor altura. Esta permitirá sostener en parte la cubierta ligera del corredor 

que será la encargada de enmascarar tanto la losa como las unidades de condensación a colocar 

en este sitio. La distancia remanente entre el muro original y la falsa fachada a insertar servirá 

para ocultar los bajantes pluviales a colocar para la evacuación de agua en la losa, que deberá ser 
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impermeabilizada y rellenada para darle una pendiente mínima del 2%. En esta separación se 

ubicarán además las puertas telescópicas destinadas a cerrar los vanos de los arcos, que se 

mantendrán ocultas durante todo el día sin ocupar espacio y podrán ser desplegadas en las 

noches. Para una mejor comprensión de las modificaciones realizadas al edificio original, se 

puede consultar el Plano de Modificaciones en el Anexo 7. 

Se propuso un sistema estructural de vigas y columnas de hormigon armado en el bloque de 

almacenes a insertar en la parte posterior de la parcela de secciones 300x350mm y 300x300mm 

respectivamente. Las columnas y vigas del corredor a insertar estarán compuestas por perfiles 

metálicos de tipo C soldados al igual que en la pérgola propuesta.  

La solución en altura de las nuevas inserciones se observa en su elevación B. Se pueden apreciar 

las cubiertas inclinadas ubicadas a diferentes niveles (2,60 y 2,70m) y con variadas pendientes 

(20 y 17%), enfatizando la esquina. El muro existente que ha sido perforado para insertar los 

arcos al igual que la falsa fachada diseñada, da continuidad a las líneas del edificio principal. 

 

 

Figura 2. 4 Elevación lateral (B) propuesta. 

La organización general del conjunto y el nuevo diseño de las áreas exteriores se puede evaluar 

en el Plan General. Se ha rescatado la mayor parte del área verde manteniendo un pequeño 

parqueo de cuatro capacidades que brinde servicio a los huéspedes del hostal. Este se ubica 

retirado de la calle teniendo en cuenta su compleja ubicación vial. Esta zona de parque se vincula 

con el acceso lateral al corredor del inmueble mediante una rampa pavimentada, que permitiría el 

acceso de discapacitados.  

El área exterior se puede dividir por sus características en tres zonas, una primera de servicio 

formada por el acceso vehicular a la izquierda del edificio, una segunda constituida por los 

jardines que rodean el frente y lateral derecho del inmueble y una tercera en la parte posterior que 

funciona como zona exterior del bar-comedor donde se concibe la estancia de personas y se crea 

un ambiente más íntimo. Las dos últimas áreas se dividen por una pérgola que se alinea con el 

corredor y alberga columpios de jardín que persiguen el aprovechamiento de las visuales hacia la 

avenida. Dicha pérgola, engalanada con vegetación de plantas trepadoras, funcionará como 

elemento delimitador y diferenciador de las dos áreas exteriores. Un aspecto relevante es la 
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consideración de las especies vegetales existentes en las zonas aledañas al inmueble para la 

selección de aquellas a insertar en las áreas exteriores del hostal.  

La tercer área definida como zona exterior del bar y comedor se ambienta con un muro propuesto 

que representa una reproducción de la fachada principal del edificio original, donde los arcos 

laterales se ornamentan con vegetación e iluminación puntual que enfatice la profundidad de los 

mismos. El arco central contendrá una fuente de pequeñas dimensiones que nutra un estanque 

bajo con flores acuáticas. 

                                                                                                                                   

 

 

Figura 2. 5 Plan General 
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Para una mejor apreciación de las solución de anteproyecto se realizan perspectivas exteriores del 

conjunto con vistas a lograr una percepción más real del diseño y tomando como base ángulos y 

puntos de interés.  
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de servicio 

Acceso al 

parqueo 
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Figura 2. 6 Perspectivas exteriores 

   

 

Figura 2. 7 Vistas del corredor a insertar 

   

Figura 2. 8 Vistas del patio trasero y la pérgola 
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Igualmente se presentan a continuación vistas del interior de algunos locales. 

  

Figura 2. 9 Diseño interior de una habitación doble 

   

Figura 2. 10 Vistas del comedor y la barra 

  

Figura 2. 11 Perspectivas interiores del lobby 
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Figura 2. 12 Perspectivas interiores del lobby 

2.6 VALOR DEL PRESUPUESTO PRELIMINAR 

Una vez terminado el anteproyecto y con los datos necesarios en las manos, es posible calcular el 

presupuesto preliminar que alcanzara la obra teniendo en cuenta las áreas, el estado de 

conservación y la acción constructiva.  

 Área edificada: 550 m² y Área exterior: 852m² 

Utilizando los Índices de precios x m² de construcción para la zona sur, reflejados en la 

“Metodología de formación de tarifas de los servicios de proyecto, ingeniería, investigaciones 

ingenieras aplicadas a la construcción y otros servicios técnicos”
2
, documento expedido por el 

Ministerio de Finanzas y Precios, es posible confeccionar la siguiente tabla de donde se obtendrá 

el Valor Preliminar del Proyecto de Inversión (VPPI). 

Acción constructiva Grado de deterioro Área a 

Intervenir (m²) 

Índice
3
 

($x m²) 

VPPI 

Área edificada. 

Remodelación 

Medio 550 403,31 221 820,5 

Área exterior  852 80,0 68 160,0 

   Total = 289 980,5 

Este Valor Preliminar se divide entonces en dos monedas, nacional y cuc y se desglosa por grupo 

de actividades para definir el costo previo que representan cada una de ellas en las etapas de 

Construcción y montaje y Presupuestos independientes.  

VPPI= 289 980,5 
 MN (40%VPPI) =115 992,2 

 CUC (60% VPPI) =173 988,3 

                                                 
2 Metodología de formación de tarifas de los servicios de proyecto, ingeniería, investigaciones ingenieras aplicadas a 

la construcción y otros servicios técnicos. Ministerio de Finanzas y Precios. Instrucción No. 7/200, Anexo No. 1 
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El valor que representa cada una de los aspectos incluidos en las etapas mencionadas 

anteriormente se puede encontrar en la tabla del Anexo 9. 

Se concluye el anteproyecto con la validación de la propuesta por la Empresa Compay Tiago, 

institución que explotará el hostal, esta se realizó en una sesión técnica donde participaron los 

especialistas de la Oficina Técnica de la OCC, que realizan los hostales en el reparto Vista Alegre 

y los representantes de la empresa anteriormente mencionada. (Ver Anexo 10) 

2.7 CONCLUSIONES PARCIALES 

Todo proyecto se debe a una empresa o entidad proyectista y más allá de los puntos comunes 

cada una de ellas sigue una metodología diferente, el presente caso se rigió por la utilizada en la 

Oficina del Conservador de la Ciudad que a su vez está basada en la NC 647-1 “Edificaciones. 

Requisitos de alcance y contenido de los servicios técnicos. Requisitos básicos” 

Teniendo en cuenta las solicitaciones presentadas por el inversionista y las características reales 

del inmueble se puede apreciar que presenta más potencialidades que restricciones para la 

realización de un hostal Tres Estrellas, por lo que se considera factible la propuesta. 

A pesar del paso del tiempo y las transformaciones sufridas, tras la inspección técnica se pudo 

comprobar su regular estado de conservación localizándose la mayor parte de los daños en el 

falso techo y la cubierta. 

La Tarea de proyección es un documento de vital importancia para el proyectista pues además de 

resumir los aspectos generales del proyecto, es firmado por el inversionista, quien valida la 

solución ante cualquier modificación posterior.   

La conceptualización del proyecto plantea la creación  del diálogo coherente entre las partes 

existentes y las nuevas inserciones, a través de la reinterpretación del lenguaje arquitectónico del 

edifico original y el uso de técnicas y expresiones formales más recientes, respetando los valores 

del contexto y revalorizando el inmueble. 

La realización de variantes comenzó a realizarse a criterio del proyectista y a medida que se fue 

mostrando se fue modificando hasta llegar a una variante final de 7 habitaciones. 

Durante el desarrollo del anteproyecto se tuvieron en cuenta los aspectos planteados en los 

criterios de diseño y se confeccionaron los planos requeridos según la NC 674-4 “Edificaciones. 

Requisitos de alcance y contenido de los servicios técnicos. Parte 4. Anteproyecto” del 2007. 

Validándose la propuesta para su construcción a nivel de la Empresa “Compay Tiago”, 

institución que operará la instalación. 



Conclusiones
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Teniendo en cuenta los aspectos expuestos en el presente trabajo es posible afirmar que se ha 

cumplido el objetivo general así como los objetivos específicos de la investigación. Habiéndose 

confeccionado para ello, todo un marco teórico que permitió sustentar el diseño y abarcó desde el 

surgimiento histórico del tema hostal, hasta el estudio de normativas cubanas y ejemplos a nivel 

nacional e internacional. En tal dirección, se logró estructurar la complejidad del problema 

concretándose en la realización de una propuesta de hostal a nivel de anteproyecto para el edificio 

número 306 de avenida Manduley. 

Los hostales constituyen la génesis del alojamiento desde el punto de vista histórico y a pesar del 

desarrollo alcanzado por la industria hotelera y la diversificación de los servicios de alojamiento, 

estos se mantiene vigentes como una opción tentativa y beneficiosa principalmente para el  

turismo de ciudad. Una variante que actualmente cobra fuerzas en Cuba al igual que en el resto 

del mundo. 

Dichos hospicios se adueñan en su mayoría de inmuebles existentes que presentan valores 

arquitectónicos, históricos o culturales, destacando los atributos del mismo o del medio 

circundante. Es muy común igualmente, que estos se muestren como expresión de la cultura 

típica de un país al asumir sus elementos identitarios y combinarlos con el hacer arquitectónico y 

artístico de estos tiempos. 

En Cuba este tipo de alojamiento tuvo amplia acogida desde sus orígenes en la época colonial 

cuando la fuerte actividad comercial, fundamentalmente de las ciudades portuarias trajo consigo 

una población transitoria. En el caso particular de Vista Alegre surge la idea de insertar hostales a 

raíz de las condiciones económicas internas del país, la búsqueda de la recaudación de fondos con 

vistas al 500 aniversario de la ciudad de Santiago de Cuba y al surgimiento de una nueva empresa 

comercial destinada a brindar, entre otros, servicios gastronómicos y de alojamiento, así como 

mostrar la cultura e identidad de la urbe al turismo nacional e internacional. Se escoge así el 

inmueble número 306 de avenida Manduley, un edificio con valores arquitectónicos y 

ambientales para el desarrollo del Hostal El abrazo. 

Para su implementación se realizó una búsqueda de las normativas existentes en el país y se 

comprobó la carencia de regulaciones para el diseño arquitectónico de hostales a partir de la 

rehabilitación de inmuebles existentes con valor patrimonial en contextos comprometidos, por lo 

que se empleó como referencia un proyecto de norma para la categorización de hostales, el 

análisis de ejemplos y tesis relacionadas con la temática. 

El alcance del trabajo se definió hasta la etapa de anteproyecto y se ejecutó según la metodología  

de trabajo empleada en la Oficina del Conservador de la Ciudad, basada en la NC 647-1 

“Edificaciones. Requisitos de alcance y contenido de los servicios técnico. Requisitos básicos”, 

pero que tiene además en cuenta procedimientos internos  implantados por el sistema de gestión 
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de la calidad. Durante la inspección sé confirmaron las condiciones reales del inmueble 

comprobando que a pesar de presentar varias lesiones ninguna de ellas comprometía la seguridad 

estructural del mismo y que este contaba con grandes potencialidades para el desarrollo de la 

nueva función. Todo el proceso de diseño marchó sobre los raíles trazados por los criterios de 

diseño establecidos, que fueron en definitiva, el hilo conductor del proyecto. 

De esta manera se fueron desarrollando cada una de las etapas propuestas realizando un total de 

cuatro variantes de zonificación, de las cuales la última fue escogida como óptima y con ella se 

elaboró el anteproyecto así como su validación.  

La solución presentada permitirá el rescate del edificio 306 de avenida Manduley, un aspecto de 

marcada importancia dado el actual estado de deterioro que amenaza con destruir muchos de los 

inmuebles con valores del eje y considero, que es una solución digna que conserva los elementos 

más representativos de su estilo original, para que resalten luego dando al traste con las 

modificaciones propuesta.  

El anteproyecto desarrollado contribuyó a rescatar la significación de esta construcción de estilo 

neocolonial así como a la valorización de su entorno como centro social y de servicios del 

reparto. 
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Continuar desarrollando proyectos que fomenten el rescate de inmuebles del reparto Vista Alegre 

con vistas a conservar el importante legado arquitectónico que encierra el barrio. 

Profundizar en los estudios o proyectos a nivel urbano en la zona donde se propongan cambios de 

uso, realizando una investigación más profunda que incluya encuestas a la población local, un 

análisis de las necesidades actuales de la misma, estudios de factibilidad, etc. 

Realizar el proyecto técnico ejecutivo y los trabajos constructivos que sucederán a este 

anteproyecto con extremo apego a las propuestas realizadas para evitar modificaciones que 

alteren el diseño realizado del conjunto. 

Tener en cuenta para el diseño básico de interiores la disponibilidad concreta de obras de Choco, 

pintor al que está dedicado este hostal y su colocación en las áreas comunes, lo que aumentara el 

valor y la singularidad del servicio, haciendo de este un hostal-galería. 

Que se ponga este trabajo a disposición de estudiantes y profesionales interesados en la temática. 
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Anexos



Anexo 1 Tablas del NC 01:2005 utilizadas 

Elementos de la habitación  

Tabla 3 - Equipos, mobiliario, accesorios y otros elementos 

 

Equipos,  mobiliario, accesorios y otros elementos 
Número de estrellas 

 3 4 5 

El dormitorio contará con una cama matrimonial o dos camas 

personales. 
   

Cama personal    

- dimensión: 1,07 x 2,00 m    

- dimensión: 1,22 x 2,00 m     

Cama matrimonial    

- dimensión: 1,36 x 2,00 m    

- dimensión: 1,50 x 2,00 m    

Mesa de noche (1 por plaza)    

Asientos (1 por plaza)    

- De ellos al menos una butaca o sillón.    

Portamaletas o elemento que lo sustituya    

Closet o armario     

- colgador y entrepaño    

- zapatera      

- percheros    

  . de madera     

Mueble con gavetas y/o entrepaños (incluido en el closet o fuera)    

Mueble escritorio (con asiento) o similar que asuma esta función    

Mueble tocador con espejo (con asiento)    

Escritorio tocador con espejo    

Espejo de cuerpo entero    

TV a colores (canales nacionales y extranjeros) *1      

Canal interno de TV para servicio a huéspedes    

Ambiente musical    

Minibar     

Iluminación apropiada direccional o fija en área de:    

- cabecera de cama (1 por plaza)    

- tocador    



 

Equipos,  mobiliario, accesorios y otros elementos 
Número de estrellas 

 3 4 5 

- closet    

Interruptores de luces con control en el área de cabecera de la 

cama, ubicados en la puerta de entrada (three way) 
   

Tomacorrientes con señalización de la tensión eléctrica    

- uno universal en área de tocador    

Almohada por plaza (proporcional al ancho de la cama)    

- una    

- dos (tamaño y diseño similar)      

Carta para almohadas     

Funda por almohada      

Sábanas por cama    

- dos     

- tres     

Cubre colchón por cama       

Frazada por cama       

Sobrecamas por cama       

Salto de cama por plaza (excepto en habitaciones alfombradas)       

Aislamiento visual y de la luz exterior        

Vasos *2     

- uno por plaza      

- dos por plaza     

Bolsa para vasos       

Ceniceros (1 por plaza)       

Cestos para papeles       

Kit para costura       

Brillador de calzado     

Aviso e información al/ del huésped    

- Directorio de servicios       

- Reglamento interno       

- Información de seguridad en caso de siniestro       

- Colgante “ de no moleste” y “ haga la habitación”       

- Lista y bolsa para lavandería      

- Lista de minibar        



 

Equipos,  mobiliario, accesorios y otros elementos 
Número de estrellas 

 3 4 5 

- Menú del servicio de habitaciones     

- Información turística       

- Directorio telefónico    

   . del establecimiento       

   . de la ciudad      

Material de escritorio    

- Porta papel       

- Papel y sobre de carta        

- Bolígrafo      

Elementos de ambientación (coherente con el equipamiento,  

mobiliario y accesorios en cada categoría) 

      

 

Índice de plazas gastronómicas 

 

De tres Estrellas 

Restaurante de 3 tenedores deberá reunir condiciones medias de confort. Sus instalaciones 

generales y particulares para el salón-comedor, cocina, bar y demás áreas  deberán estar en buen 

estado constructivo dado en sus terminaciones, revestimientos, mobiliario, equipamiento, vajilla, 

cristalería, mantelería, vestuario, útiles y demás accesorios. Los servicios serán de buena calidad 

con una oferta funcional, se ofrecerán especialidades del menú del  día. Deberá tener un servicio 

de bar bien surtido y una variada carta de vinos. La ambientación deberá ser agradable y distintiva 

y la atmósfera irá desde lo casual hasta lo formal. 

Plazas gastronómicas.  

Restaurante de 3 tenedores 

Cantidad de habitaciones Índice de plazas gastronómicas 

Hasta 10 1.6 

De 11 a 30 1.3 

> 30 1 

 

Bar 

En hostales de nueva construcción deberá ser de 1.2 m
2 

/ plaza. No se hace necesario un área 

específica para éste, siempre que el área de restauración ligera reúna las condiciones que le 

permitan asumir el servicio de bar.  

 

 



Servicios 

Tabla 5 – Servicios 

Servicios Número de estrellas 

 3 4 5 

Recepción, internacional y caja con personal 

experto, durante 24 horas(h) 

   

Reloj en recepción a la vista del cliente.    

Custodio de equipaje durante 24 h    

Custodio de valores    

Llamadas matutinas y vespertinas    

Cambio de moneda durante: 24 h 24 h 24 h 

Aceptación / pago con tarjeta de crédito 24 h    

Cajas de seguridad en habitaciones    

Portero    

Parqueador    

Maletero     

Relaciones públicas    

Información, reservas y ventas de excursiones, 

visitas y internacionales recreativas, culturales, etc. 

   

Fax y correo electrónico (nacional e internacional) 24h 24h 24h 

Internet    

Buzón para correos con recogida diaria    

Atención médica*1  24h 24h 24h 

Reserva de taxis a través del establecimiento 12h 24h 24h 

Posibilidades de renta de autos a través del 

establecimiento 

   

Venta de periódicos, libros y otros artículos    

Tienda*2 * *  

Servicio de habitaciones (comidas y bebidas) durante 

24h. Menú limitado de 12-6 AM 

   

Limpieza y acondicionamiento diario de 

habitaciones 

   

Cambio de ropa de cama cada: Noches 

alternas 

diario diario 

Cambio de toallas diario diario diario 

Servicio de cobertura         

Lavado, planchado y costura a huésped, con    



devolución antes de 24 h 

Servicio de recreación o animación    

Posibilidades para brindar el servicio de  peluquería 

y barbería*3  

   

*1 Contará con medidas organizativas que garanticen la atención médica a clientes y trabajadores en 

caso de accidente o enfermedad. Los procedimientos que establecen el flujo de este proceso deberán 

estar documentados y serán del conocimiento de todo el personal del establecimiento. 

 

*2 Propio para establecimientos cinco estrellas con un número de habitaciones mayor de 30. Los 

hostales ubicados en zonas alejadas de la ciudad, independiente de la categoría podrá contar con una 

tienda.  

 

*3 El establecimiento ofrecerá la posibilidad al cliente de reservar el servicio de peluquería y barbería 

en un establecimiento acorde con la categoría del Hostal. 
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Anexo 3. Tabla de Inspección Inicial. 

 
  

INSPECCION INICIAL CON SOLUCIONES TÉCNICAS 

 

PROYECTO: 

Remodelación del antiguo edificio Porcino (Hostal El abrazo) 

OBJETO DE OBRA: 

El inmueble 

Local Elemento  Causa Desperfectos Trabajos necesarios a 

realizar  

U/M Cantidad Imagen 

Local 1 

 

Rodapiés Impacto y mala 

colocación 

Rotura y desperfecto 

de las piezas de 

rodapiés 

(0.25x0.12m) 

 

Desmonte de todos los 

rodapiés. Colocación de 

nuevas piezas de 0.20 x 0.20 

m. 

 

ML
 

 

 

23 

 

 
 

Muros 

 

Rozamiento Desconche de pared. 

 

Repicar zonas afectadas. 

Resanar  (1cem. – 4 arena – 

10% cal). 

Macilla (1 yeso – 4 hidrato de 

cal). 

M
2 

 

5.00 

 

 
 

Falso Techo 

(yeso)  

 

Falta de 

mantenimiento 

 

Deterioro y fisura de 

escocia en falso techo 

 

 

Sacar molde de la escocia  

Sacar molde de florón. 

Desmontar  

Colocación de falso techo de 

yeso(según diseño) 

Colocación del florón. 

M
2 

 

U 

 

 

M
2 

 

U 

31 

 

1 

 

 

31 

 

2 

 



Local 2 Falso techo 

(yeso)  

 

Filtraciones Falso techo de 

plywood en mal 

estado. 

 

Desmontar falso techo de 

plywood 

Colocación de falso techo de 

yeso (según diseño) 

M
2 

 

M
2 

 

19 

 

19 

 

 
 

Local 3  

 

Piso 

 

Impacto Rotura de 6 piezas 

losetas hidráulicas de 

(0.25x0.25m) 

 

 

Demoler mosaicos 

defectuosos. 

Tomar modelo del diseño de 

las piezas. 

 Atesado de piso. 

Colocar las piezas 

nuevas(0.25x0.25m) 

M² 

 

9,4 

 

 

Falso techo Demolición del 

existente 

Perdida completa Colocación  de falso techo de 

yeso. (según diseño) 

 

  M
2 

 

M² 

9,4 

 

19 

 

 
 

Local 4 Falso techo Demolición del 

existente 

Perdida completa Colocación de falso techo de 

yeso (según diseño) 

M² 19 

 
 



Local 5 

(Antiguo 

baño) 

Enchapes Desmontaje de 

equipos sanitarios 

e impacto. 

Rotura de varias 

piezas de época 

(0.15x0.07m) y 

perdida de piezas de 

la cenefa 

 

Demolición total del enchape 

 

M² 

 

20 

 

 
 

Falso techo Demolición del 

existente 

Pérdida total  Colocación de falso techo de 

yeso. (según diseño) 

  M² 12 

 
 

Local 6 

(Añadido

) 

Muro Colocación de un 

aire 

acondicionado 

Eflorescencia y rotura 

de parte del muro 

Cierre de la oquedad y 

saneamiento del muro. 

M² 1 

 
 

Local 7 Rodapiés  

 

Mala colocación Rotura y perdida de 4 

piezas de 0,25x0,12. 

 

Desmonte de rodapiés. 

Colocación de nuevas piezas  

 

ML 

 

ML 

 

20 

 

20 

 

 
 



Falso techo  

 

Falta de 

mantenimiento 

Desprendimiento en 

falso techo de cartón. 

Desmonte de falso techo de 

cartón 

Colocación de falso techo de 

yeso. (según diseño) 

M² 

 

 

 

M² 

 

25 

 

 

 

25 

  
 

Local 8 Muro 

 

Humedad  Eflorescencia en la 

cara exterior del muro 

Repicar zonas afectadas. 

Resanar  (1cem. – 4 arena – 

10% cal). 

Masilla (1 yeso – 4 hidrato de 

cal). 

M² 1.2 

 
 

Pasillo 

interior 

Piso  

 

Asentamiento Hundimiento en 8 

piezas 

 

Demoler mosaicos 

defectuosos. 

Tomar modelo del diseño de 

las piezas. 

Atesado de piso. 

Colocar las piezas nuevas 

(0.25x0.25m). 

M² 

 

0,6 

 

 

Muro Rozamiento 

 

 

Desconche del 

revestimiento de yeso 

en muros 

Repicar zonas afectadas. 

Resanar  (1cem. – 4 arena – 

10% cal). 

Masilla (1 yeso – 4 hidrato de 

cal). 

M² 
 

2 

 

 
 



Corre dor Cubierta 

 

Corrimiento y 

rotura de tejas 

Tablazón en mal 

estado  

 

Sustitución de elementos 

defectuosos y restauración de 

aquellos que se puedan 

conservar 

ML 10 

 
 

Piso 

 

Impacto  

 

 

 

 

Rotura y pérdida de 

varias piezas de 

losetas hidráulicas de 

0,25x0,25m. 

Desmontar las piezas 

dañadas. 

Atesado de piso. 

Retaqueo de piso. 

Colocación de piezas nuevas. 

M
2 

 

 

M
2 

 

 

2 

 

 

2 

  

 Muros 

 

Humedad Eflorescencia  Repicar zonas afectadas. 

Resanar  (1cem. – 4 arena – 

10% cal). 

Masilla (1 yeso – 4 hidrato de 

cal). 

M
2 

 

2 

 

 
 

 

Elaborado por: 

Estudiante: Maria de la Caridad Gonzalez- Rodiles Navarrete 

Arquitecto: Manuel E. Odio Garcés. 
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OFICINA DEL CONSERVADOR DE LA CIUDAD 

OFICINA TÉCNICA DE CONSERVACIÓN Y RESTAURACIÓN 

Santiago de Cuba, 17 de diciembre de 2011 

TAREA DE PROYECCIÓN: Remodelación de inmueble  

 

Proyecto: Remodelación edificio número 306 de Avenida Manduley para hostal.  

Entidad Inversionista: Oficina del Conservador de la Ciudad 

Entidad Proyectista: Oficina Técnica de Conservación y Restauración de la Oficina del 

Conservador de la Ciudad de Santiago de Cuba y Universidad de Oriente. 

 

Información general 

 

La rehabilitación urbana de la Avenida Manduley es una acción priorizada por las entidades 

provinciales de Gobierno. Dichas acciones se realizan con el objetivo de reanimar el eje y rescatar 

los valores e inmuebles del reparto Vista Alegre, sitio de altos valores patrimoniales. 

El edificio en cual se desarrollará el hostal está ubicado en la Avenida Manduley % 11 y 13 

número 306. Se ubica en el mismo chaflán de la manzana 535 condicionado por la existencia de la 

rotonda. Este inmueble se emplaza dentro de una parcela de forma trapezoidal de 1517m², de la 

cual la edificación ocupa unos 536m². Pertenece al estilo Neocolonial californiano y fue 

construido entre las décadas del 30 y 40 del pasado siglo, presentando altos valores 

arquitectónicos y ambientales y un alto compromiso con el entorno. El coeficiente de utilización 

del suelo es del 36%, bajo debido a que en este reparto las edificaciones no ocupan la parcela en 

su totalidad ya que se maneja el concepto de ciudad jardín. La edificación se encuentra a una 

distancia de 5m de la vía y mide aproximadamente 16m de frente por 29m de profundidad. 

Presenta un predominio de la horizontalidad alcanzando una altura máxima de 6m. 

Este inmueble fue seleccionado para desempeñar esta función debido a los resultados arrojados 

por un estudio urbanístico previo que identificó la Avenida Manduley  y especialmente la rotonda 

como centro cultural- recreativo del reparto y núcleo de los principales servicios. La función que 

se pretende insertar vendría a tributar esta zona como punto de interés a nivel de ciudad y su 

clasificación como zona de interés turístico. 

El objetivo del proyecto es realizar un cambio de función tratando de mantener y restaurar algunas 

de las características originales y eliminando todos aquellos añadidos o elementos que puedan 

resultar discordantes con la nueva función y diseño de la edificación, respetando el entorno y 

revalorizando el inmueble. 

 

 



Requerimientos generales de la obra 

Fue solicitada la concepción de un mínimo de seis habitaciones para huéspedes y una para el 

trabajador nocturno del hostal que deberá contar con su baño independiente. El servicio sanitario 

que corresponde al público se ubicara en la zona del restaurante y no del lobby a petición de la 

unidad inversionista, ya que se pretende abrir el acceso del servicio gastronómico a personal 

externo. 

Para poder completar los objetivos planteados serán necesarias acciones encaminadas a la 

remodelación de la edificación existente así como a la ampliación de la misma creando nuevos 

espacios que alberguen las funciones de almacenaje u otra necesaria. Dentro de los trabajos 

requeridos  para la remodelación se encuentran: 

 Nueva distribución funcional. 

 Ventilación  e iluminación natural de todos los locales. 

 Colocación de nuevo falso techo en toda la edificación donde se valorará el uso de los 

materiales en función de la actividad a desarrollar en el local. 

 Reparación de la cubierta, tanto del entramado de viguetería como de las tejas francesas 

defectuosas. 

 Eliminación de rodapiés en las posibles áreas de público. 

 Sustitución y colocación de nuevas piezas del piso producto de rotura o asentamiento. 

 Restauración total de la carpintería. 

 Demolición de añadidos. 

 Colocación de nuevas instalaciones hidrosanitarias tratando de conectarlas dentro de lo 

posible a las existentes. 

 Terminaciones de macilla y pintura en los muros. 

 Colocación de instalaciones  y accesorios eléctricos. 

Dentro de los trabajos requeridos para la realización de nuevas inserciones o modificaciones al 

inmueble se encuentran: 

 Empleo de elementos formales y constructivos que busquen la integración con el entorno. 

 Empleo de materiales ligeros como tejas, pérgolas metálicas y madera en los exteriores. 

 Para las inserciones de los servicios sanitarios dentro del edificio así como del bloque 

anexo necesario para la funciones de almacenaje, se emplearán muros de bloques y 

panelería ligera de tipo sándwich en conveniencia con la solución. Estos añadidos estarán 

ocultos del área de público. 

 Rediseño de áreas verdes y parqueo. 

 Demolición del tanque elevado. 



 Vinculación techada entre los núcleos construidos. 

 

A continuación se registran en una tabla cada uno de los locales requeridos, con su cantidad y las 

áreas obtenidas en dicha propuesta. 

No. Local Cantidad  Área (m²) 

1 Corredor 1 80 

2 Lobby 1 25 

3 Cyber Café 1 4 

4 Habitación doble 1 23 

5 Habitación doble 1 18 

6 Habitación doble 2 19 

7 Habitación doble 2 16 

8 Suite matrimonial 1 27 

9 Dormitorio cuidador 1 10 

10 Comedor 1 26 

11 Bar/ cafetería 1 16 

12 Cocina 1 22 

13 Almacén de camas 1 11 

14 Almacén de insumos 1 10 

15 Terraza 1 31 

 

Para la realización de este listado de locales se tuvieron en cuenta el proyecto de norma NR 

01:2005 así como los requerimientos del inversionista. 

 

El abastecimiento del hostal deberá realizarse por el acceso vehicular del extremo izquierdo de la 

parcela gracias a la presencia de una entrada vehicular originaria de la vivienda que de acceso 

directamente al área de servicio y de almacenaje. Esta vía será utilizada además para la 

transportación de los deshechos, insumos sucios, etc. Se deberán respetar las distancias 

establecidas entre la edificación y la Avenida tratando de revalorizar las áreas verdes. Se deberá 

mantener un área de parqueo para brindar servicio a los huéspedes del hostal pero se debe 

recuperar la mayor área de jardín posible. Las nuevas inserciones a realizarse deberán llevarse a 

cabo con materiales duraderos y acordes con las características del reparto según estipular sus 

regulaciones urbanas. 

 

Criterios de diseño 

Formales 

 Eliminar lo añadidos del fondo de la parcela y de ser necesario insertar nuevos ocultos del 

público para desarrollar las funciones de almacenaje. 



 Emplear en este nuevo módulo algunas particularidades de la arquitectura neocolonial 

como las cubiertas desplazadas y a diferentes niveles, las texturas lisas y los arcos de 

medio punto. 

 Ambientación de interiores con reproducciones u originales del artista santiaguero Choco 

 Ubicar los baños de manera que no afecten lo muros perimetrales de la edificación con 

vista del público. 

Funcionales 

 Utilizar el corredor frontal como zona exterior del lobby. 

 Emplear los antiguos dormitorios de la vivienda para la ubicación de las habitaciones. 

 Crear áreas  de servicio  y mobiliario diferenciado entre interior y exterior. 

 Ubicar el bar de forma que sirva al restaurante y al área exterior y que quede dentro del 

recorrido de la cocina al salón para que el servicio pueda desarrollarse por uno o dos 

trabajadores. 

 El acceso de trabajadores y suministros será diferenciado del de público.  

Ambientales 

 Climatización artificial de las habitaciones mediante split. 

 Tratamiento y rescate de las aéreas verdes con vegetación típica de la zona. 

 Colocación de pavicesped en el área de parqueo. 

 Ventilación mecánica forzada de los servicios sanitarios. 

 El restaurante será un local abierta que permita el paso de las brisas y la luz solar. 

 Establecer un control de ruido adecuado que evite la penetración de la contaminación 

sónica de la avenida. 

Técnico- constructivos 

 Colocación de nuevo falso techo de yeso  en el lobby y las habitaciones, en el resto de los 

locales como la cocina y el bar se valorar el uso de otro material.   

 Reparación de la cubierta, tanto del entramado de viguetería como de las tejas francesas 

defectuosas. 

 Eliminación de rodapiés en las posibles áreas de público. 

 Sustitución y colocación de nuevas piezas del piso producto de rotura o asentamiento. 

 Restauración total de la carpintería. 

 En los nuevos elementos a construir se emplearan tejas grecadas de acero inoxidable, 

pérgolas, madera contrachapada y vidrio. 



 

El proyecto de rehabilitación contemplará: 

-Diseño y distribución de las áreas del inmueble para una nueva función de hostal. 

-Demolición de algunos muros interiores que permitan la realización de la nueva función. 

-Demolición de los añadidos realizados de acuerdo con la nueva estructura funcional. 

-Tratamiento de las áreas verdes y el parqueo. 

 

Elementos a intervenir acciones constructivas: 

-Áreas exteriores (rediseño) 

-Limites perimetrales (remodelación) 

-Muros (restaurar y modificar) 

-Cubierta (restaurar) 

-Falsos techos (colocación de nuevas piezas) 

-Pisos (retaqueo y colocación de piezas nuevas) 

-Carpintería (restaurar jambas, postigos, vidrios fijos y lucetas) 

 

Elaborado por:  

Estudiante: Maria de la Caridad Gonzalez- Rodiles Navarrete 

Tutor: Arq. Manuel E. Odio Garcés 

 

 



Anexo 5. Planos de variantes de zonificación 







Anexo 6. Planos de Anteproyecto 
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Anexo 8. Memoria Descriptiva 

MEMORIA DESCRIPTIVA 

 

Santiago de Cuba, 8 de mayo de 2012 

 

Proyecto: Proyecto de Remodelación edificio número 306 de Avenida Manduley para hostal.  

Entidad Inversionista: Empresa Comercial Compay Tiago 

Entidad Proyectista: Oficina Técnica de Conservación y Restauración de la Oficina del 

Conservador de la Ciudad de Santiago de Cuba. 

Proyectista: Est. Maria de la Caridad Gonzalez- Rodiles Navarrete 

Generalidades 

El edificio está ubicado en la Avenida Manduley % 11 y 13 número 306. Se ubica en el mismo 

chaflán de la manzana 535 condicionado por la existencia de la rotonda. Este inmueble se emplaza 

dentro de una parcela de forma trapezoidal de 1517m², de la cual la edificación ocupa unos 

536m². Pertenece al estilo Neocolonial californiano y fue construido entre las décadas del 30 y 40 

del pasado siglo, presentando altos valores arquitectónicos y ambientales así como un alto 

compromiso con el entorno. Fue en sus inicios un edificio de vivienda pero la última función que 

desempeñó fue la de oficina.  

El objetivo del proyecto es realizar un cambio de función tratando de mantener y restaurar algunas 

de las características originales y eliminando todos aquellos añadidos o elementos que puedan 

resultar discordantes con la nueva función y diseño de la edificación. 

El inmueble a intervenir se encuentra en un regular estado de conservación, que en vistas de 

corregir los daños presentes se realizó una inspección inicial encontrando las principales lesiones: 

- Pérdida parcial del falso techo 

- Presencia de esflosencia y desconche producto de humedad en varios muros. 

- Rotura y hundimiento en parte del piso  

- Deterioro de la carpintería y rotura de las lucetas, perdidas de hojas y vidrios fijos. 

- Deterioro de las áreas exteriores 

Criterios de intervención 

Formales 

 Se restauraran las molduras de los vanos exteriores así como otros elementos formales que 

corresponden a la edificación original como las escocias y lucetas. 

 Se recuperara la mayor parte posible del área de jardín 



 Eliminar todas aquellas modificaciones existentes que afecten actualmente la imagen del 

inmueble. 

 Emplear elementos arquitectónicos manifiestos en el edificio original como las cubiertas 

inclinadas y a distintos niveles, el corredor, las proporciones, el eso de arcos de medio punto y 

la presencia de vegetación. 

 Ubicar el bloque de almacenes separado de la construcción original para que no afecte la 

misma. 

Funcionales 

 Hacer coincidir las nuevas funciones a insertar con las originales de cada uno de los espacios 

de la vivienda para que fluya más coherentemente y no altere en gran medida la estructura 

interna. 

 Conservar la mayor cantidad posible de tabiques. 

 Ubicar las habitaciones a ambos lados del pasillo central. 

 Ubicar los locales de salón comedor-bar-cocina de manera que dibujen un flujo recto y 

secuenciado permitiendo que de der necesario sea atendido por una persona. 

 Destinar el acceso original de la vivienda como acceso de servicio y vinculando a este las 

zonas de cocina y almacén. 

 Diseñar el baño necesario para cada nueva habitación de manera que no afecte los muros 

perimetrales visibles al público. 

 Ubicar siempre que sea posible el servicio sanitario y el armario a ambos lados del acceso de 

la habitación como es lo acostumbrado en los servicios de alojamiento de nueva construcción. 

 Nivelar los pisos interiores para permitir una circulación más fluida y accesible a personas con 

discapacidad. 

Ambientales 

 Lograr siempre que sea posible la ventilación natural de todos los locales y en caso de ser 

necesario en los servicios sanitarios colocar ventilación mecánica a través del falso techo. 

 Todas las habitaciones llevaran ventilación artificial mediante equipos de refrigeración, 

preferentemente Split de techo y sus conductos pasarán a través del falso techo. 

 Las unidades externas de condensación se ubicaran una parte en la losa existente y otra 

adosada a la cara exterior  de los muros que tributan al área de servicio. 

 Emplear en la primera habitación materiales absorbentes y cortinas de tela que bloqueen el 

paso de la contaminación sónica. 

 Utilizar los tipos de vegetación existentes en la zona para realizar el diseño de las áreas 

exteriores. 



 Ubicar algún elemento de agua que tribute a una zona de estancia exterior pues contribuye a 

reforzar las sensaciones de tranquilidad y reposo. 

Técnico- constructivos 

 Realizar trabajos de restauración en la cubierta, muros y en la carpintería. 

 Emplear estructuras ligeras y elementos metálicos en las nuevas construcciones. 

 Uso de materiales pulidos y con acabados lisos como el acero, el vidrio y la madera 

contrachapada. 

 Retaqueo de los pisos existentes con vistas a conservar los diseños originales. 

 Recuperar los pisos existentes en el añadido de la parte posterior para su utilización en la zona 

de almacenes. 

 Empleo de técnicas convencionales para la construcción de los almacenes. 

 Colocación de falso techo de yeso con diseños de escocias en la mayor parte de los locales a 

excepción de los de servicio como la cocina o almacenes, donde por razones higiénicas se 

empleara PVC. 

Soluciones Principales 

El hostal contara con los siguientes locales: 

 Lobby con Cyber café 

 Servicio sanitario para el público 

 Siete habitaciones con baño 

 Siete baños independientes para cada habitación 

 Cocina 

 Bar-cafetería 

 Comedor 

Esta propuesta de diseño cumple con los criterios propuestos y da respuesta a las necesidades que 

plantea la nueva función insertada. Las habitaciones se ubican a ambos lados del pasillo central, al 

que se accede a través del lobby y que termina en el comedor, mostrando una clara 

direccionalidad en la circulación. Existe un vínculo entre las áreas comunes interiores y el exterior 

ya que para el lobby el corredor funciona como una extensión del mismo y en el bar- comedor, el 

área exterior que se encuentra en la parte posterior de la parcela claramente enmarcada por la 

pérgola, se percibe con un carácter diferente al área de jardín. 

Elaborado por:  

Estudiante: Maria de la Caridad Gonzalez- Rodiles Navarrete 

Tutor: Arq. Manuel E. Odio Garcés 

 



Anexo 9. Desglose del Valor Preliminar del Presupuesto de Inversión (VPPI) 

Según los índices de precio x m² de construcción para la zona sur: 

Tipo de Inversión Deterioro medio 

Restauración y remodelación 403.31 

Índice para parques y áreas verdes: 80 $/m² 

 

Acción constructiva Grado de deterioro Área a 

Intervenir (m²) 

Índice
1
 

($x m²) 

VPPI 

Área edificada. 

Remodelación 

Medio 550 403,31 221 820,5 

Área exterior  852 80,0 68 160,0 

   Total = 289 980,5 

 

Valor obtenido del VPPI= 289 980,5 pesos 

Del cual: 40% en MN= 115 992,2 

     60% en CUC= 173 988,3 

 % Del 

total  

Valor que 

representa  

Valor que 

representa del 

40%MN 

Valor que 

representa del 

60%CUC 

CONSTRUCCION Y 

MONTAJE 

    

Acciones preliminares 3 8699.5 3479.7 5219.7 

Estructura 25 72495.2 28998 43497.2 

Albañilería 9 26098.2 10439.2 15658.9 

Instalaciones 

hidrosanitarias 

12 34797.6 13919 20878.5 

Instalaciones eleléctricas 15 43497 17398.7 26098.2 

Carpintería y herrería 8 23198.4 9279.3 13919 

Acabados (pavimentos, 

enchapes y pintura) 

3 28998 11599.2 17398.8 

Otros 10 8699.4 3479.7 5219.3 

Programación 15 43497 17398.8 26098.2 

                                                           
1
 Metodología de formación de tarifas de los servicios de proyecto, ingeniería, investigaciones ingenieras aplicadas a 

la construcción y otros servicios técnicos. Ministerio de Finanzas y Precios. Instrucción No. 7/200, Anexo No. 1 



PRESUPUESTO 

INDEPENDIENTE 

    

Facilidades temporales 3 8699.4 (80%) 6959.5 (20%) 1739.8 

Transportación 12 34797.6 - 34797.3 

Gastos adicionales 4 11599.2 4639.7 6959.5 

Gastos bancarios 3 8699.4 (100%) 8699.4 - 

Imprevistos 3 8699.4 3479.7 6279.7 

Insumos 30 86994.1 85254.2 1739.9 

Minimecanización 3 8699.4 (80%) 6959.5 (20%) 1739.8 

 

 



Anexo 10. Acta de validación de la propuesta. 

OFICINA TÉCNICA DE CONSERVACIÓN Y RESTAURACIÓN 

OFICINA DEL CONSERVADOR DE LA CIUDAD 

Santiago de Cuba 31 de mayo de 2012 

Año 54 de la Revolución 

SESIÓN TÉCNICA 

Empresa Compay Tiago 

Asunto: Validación del Proyecto Rehabilitación del Hostal El Abrazo. Ave. Manduley # 

306 entre 11 y 13. Vista Alegre. 

Se inicia la sesión técnica en el inmueble sede de la Empresa Compay Tiago, con la 

participación de especialistas de la Oficina Técnica de la Oficina del Conservador de la 

Ciudad y directivos de la empresa encargada de la administración del futuro hostal. 

La estudiante María de la Caridad González Rodiles Navarrete realiza una explicación de la 

conceptualización del proyecto y los criterios rectores que dieron lugar a las diferentes 

variantes de zonificación, expone además los elementos que se tuvieron en cuenta para la 

variante seleccionada, una vez concluido esto se comienza a realizar el debate por los 

participantes. 

Lic. Luis Rodríguez López - Plantea que todas las ideas que se tenían por la empresa para 

los hostales han sido concretadas con el proyecto presentado, considera que tiene como 

aspecto positivo el diseño de las áreas exteriores, la ubicación de almacenes al fondo, se 

logran siete habitaciones con sus respectivos baños y se ubica la habitación del hostelero. 

Opina que en este proyecto se logra unir lo existente con lo nuevo con un buen diseño. 

Ing. Reinier Ortega Cabrales – Lo que en sus inicios constituía una desventaja, ya que el 

inmueble se encontraba funcionando como una empresa con alto grado de deterioro se ha 

convertido en una fortaleza, ya que, según el proyecto cumple con todos los requisitos que 

necesita un hostal para su buen funcionamiento, es importante que se hagan todos los 

esfuerzos por lograr ejecutar el proyecto aquí expuesto. 

Lic. Luis Rodríguez López – Propone contactar con el artista plástico choco, para lograr la 

ambientación, cuyas obras no solo se consideran poner en el interior sino también en las 

áreas exteriores. 

Arq. José Antonio Lefebre Mercadilla – Plantea que con este proyecto se han logrado unir 

las consideraciones de la parte inversionista y proyectista, con criterios de conservación. 

Est. María González Rodiles Navarrete – Amplía la explicación exponiendo que la 

vegetación a usar en las áreas exteriores será similar a la empleada en la avenida de 

Manduley. 

En sentido general  y después de debatido, el proyecto es aprobado por la Empresa Compay 

Tiago, entidad encargada de comercializar el mismo una vez construido. 

 De esta manera se da por concluida la sesión técnica. 

 



Participantes: 

Ing. Reinier Ortega Cabrales (Director general de la empresa) 

Arq. José Antonio Lefebre Mercadilla (Sub Director de Desarrollo) 

Lic. Luis Rodríguez López (Sud Director de Aseguramiento) 

Lic. Yulen Shaing  López (Administrador del Hostal La Confronta) 

Ing. Eduardo Montesdeoca (Administrador del Hostal La Torre) 

MSc. Arq. Niria González Enrique (Jefa taller 1 Oficina Técnica) 

Arq. Amaralis Vidal Pereira (Especialista en proyectos Oficina Técnica) 

Arq. Manuel Odio Garcés (Especialista en proyectos Oficina Técnica) 

Arq. Frank Lujan Lanz (Especialista en proyectos Oficina Técnica) 

Est. María de la Caridad González Rodiles Navarrete 


	Portada
	Página 1

	Portadilla
	Página 1

	Agradecimientos
	Resumen
	Separador Indice
	Página 3

	Indice
	Separador Introduccion
	Página 1

	Introducción
	Separador Capitulo I
	Página 1

	CAPÍTULO I
	Separador Capitulo II
	Página 1

	Capitulo II
	Separador Conclusiones
	Página 1

	Conclusiones
	Separador Recomendaciones
	Página 1

	Recomendaciones
	Separador Bibliografia
	Página 1

	Bibliografia
	Separador Anexos
	Página 1

	Anexo 1. Tablas de la NC 01-2005
	Sep. Anexo 2 Plano de levantamiento
	Página 1

	ARQ- PLANO DE LEVANTAMIENTO
	ARQ- PLANO DE ELEVACIONES Y CORTES LEVANTAMIENTO
	ARQ- PLANO DE LEVANTAMIENTO PLAN GENERAL
	ARQ- PLANO DE LEVANTAMIENTO FOTOGRAFICO
	Fotos del levantamiento fotográfico
	Local Disk
	file:///K|/Cachy/Trabajo%20de%20Diploma/Anexos/Anexo%202.%20Planos%20de%20levantamiento/Fotos%20del%20levantamiento%20fotográfico.htm


	Anexo 3. Tabla de Inspeccion Tecnica
	Anexo 4. Tarea Tecnica
	Sep. Anexo 5 Plano de variantes de zonificacion
	Página 1

	ARQ- PLANO DE PROPUESTAS DE ZONIFICACIÓN 1
	ARQ- PLANO DE PROPUESTAS DE ZONIFICACIÓN 2
	Sep. Anexo 6 Planos de Anteporyecto
	Página 1

	ARQ- PLANO DE PLANTA ARQUITECTONICA
	CACHY
	PDF
	ARQ. 6 434 Plano
	ARQ. 5 434 Plano
	ARQ. 4 434 Plano
	ARQ.3 434 Plano
	ARQ. 2 434 Plano
	ARQ.1 434 Plano


	ARQ- PLANO DE CUBIERTA
	ARQ- PLANO DE PLAN GENERAL
	ARQ- PLANO DE PERSPECTIVAS 
	A.c ARQUITECTURA

	Sep. Anexo 7 Plano de modificaciones
	Página 1

	Anexo 7. Plano de modificaciones
	Anexo 8. Memoria Descriptiva
	Anexo 9. Desglose del Valor Preliminar del Presupuesto de Inversión
	Anexo 10.Validación del Proyecto Hostal El Abrazo

