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Introduccion

En México actualmente es de gran importancia apoyar al turismo como una de las
principales actividades econémicas del pais ya que es captador de divisas y generador de
empleos.

Independientemente del sentido econémico del turismo, hoy en dia se reconoce que la
recreacién no es solo una actividad agradable al hombre, sino que le es indispensable para
su desarrollo mental y fisico, de tal forma que el crear lugares apropiados para el
esparcimiento humano es necesario como parte de una actividad, cadena de actividades que
enriquecen al hombre.

El gobierno de México a través de sus diferentes dependencias y bajo la eficiente
coordinacién de la Secretaria de Turismo, est& implementando una serie de medidas para
incrementar y promover la afluencia de turistas, desregular el transporte aéreo, terrestre
y maritimo y, facilitar la inversién extranjera y la tenencia de bienes raices en zonas
costeras.

Por ello, se han escogido varios lugares para efectuar desarrollos n&uticos viables
alrededor del litoral mexicano, cuyo objetivo es atraer embarcaciones y realzar los
atractivos de los centros turisticos.

Una de las principales regiones a desarrollar se denomina Bahias de Huatulco. En el
estado de Oaxaca. Este se encuentra comprendido por nueve bahias principales que se han
visualizado como foco de desarrollo turistico.

Estas bahias en orden de situacién ponienté a oriente son:

Calcuta, El Organo, El Maguey, La Entrega, Santa Cruz, Chahue, Tangolunda, Los
Conejos y Copalita.
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Antecedentes de estudio

La actividad turistica se ha venido desarrollando a través de los tiempos, asi
se crean los grandes centros turisticos tan importantes ahora como base econémica de un
pais.

Se dice que no hay turismo sin transporte y no lo hay tampoco sin alojamiento. Asi
pues se han creado diferentes tipos de alojamiento que tratan de cubrir la demanda
turistica:

- Condominios o Condohoteles
Entre estos se encuentran las villas residenciales. La concepcién de Village, pueblo o
ciudad de vacaciones, se trata de un conjunto de viviendas aisladas, formando los
departamentos llamados alojamientos extrahoteleros.

Esta clase de conjuntos se han desarrollado en los Gltimos tiempos, formando auténticos
pueblos en urbanizaciones dotadas de todos los servicios.

Estos centros se dan gratamente alrededor de un nticleo que posee no solo los servicios
tipicos necesarios para el suministro sino también los polos de diversién y de distraccibn
colectiva.

La navegacién es una de las actividades mas antiguas y esta ha formado parte importante
en la historia del hombre; actualmente esta ha tomado un gran auge como actividad deportivo-
recreativa y cada dia cuenta con mayor namero de aficionados.

Hoy en dia el hombre que llega a la costa por medio de embarcaciones, cuenta para
su recreo con buenas instalaciones donde amarrar su barco, las cuales se han desarrollado
en gran escala en los paises adelantados como en Estados Unidos ( en la costa de California
y en el golfo de Miami), en Canada y en Europa, en toda la costa del Mediterréneo.

En México a la fecha esta clase de infraestructura maritima es incipiente a lo largo
de todo el litoral del mar de Cortés, tanto en la peninsula como en el continente.



Entre los sitios mas importantes de la costa del Pacifico se encuentra el Club de Yates
de Acapulco, La Marina Vallarta y se encuentra desarrollando un nuevo proyecto llamado

Marina Ixtapa.

Asi pues con este fin se proyectan desde simples muelles proveedores de desembarco
con abastecimiento de agua dulce y combustible, hasta marinas con servicios integrales,
cuya actividad principal consiste en ofrecer facilidades de atragque a los duefios de
embarcaciones, renta de barcos a turistas, servicios de reparacibén y mantenimiento de
motores.

De aqui que surgiera un nuevo concepto de conjuntos habitacionales con frentes a
marinas y que complementen los servicios de mar con los de tierra.

Actualmente FONATUR promueve y apoya la creacién de estos conjuntos, que serviran sin
duda, como el gran detonador del turismo en México y consolidaran asi el futuro exitoso

de Bahias de Huatulco, Oaxaca.



Propuesta Arquitectonica

E.l pueblo ngutico, es un gran conjunto habitacional turistico que propone FONATUR
como parte de un gran desarrollo integral que permitir& consolidar uno de los més importantes
destinos turisticos del pais.

Asf, el pueblo n&utico estar&, en posibilidades de ofrecer 10,000m? para villas de
diferentes tipos, 3,000 m? de comercios y restaurantes, asi como 160 espacios para
embarcaciones hasta de 145 pies de eslora.

La zona habitacional, se encuentra constituida por un conjunto de villas que daré&n
gran flexibilidad al ofrecer unidades de 1, 2 y 3 recémaras. Estas contardn con el
equipamiento necesario para garantizar un servicio de primera calidad.

Aunado al conjunto habitacional se encuentra un centro comercial que concentraré
tiendas de lujo, galerias de arte, restaurantes, bares, vinaterias etc. Todo esto integrado
por amplios espacios piblicos, recreativos y de servicios que ampliard el equipamiento
urbano.

El1 conjunto se encuentra desarrollado bajo un concepto ~~N&utico Turistico'’
enriquecido por la imagen arquitecténica caracteristica de la costa de Oaxaca, en una
combinacién que enlace dinamicamente lo moderno con lo tradicional, contribuyendo a

consolidar de esta forma una ~~ARQUITECTURA MEXICANA DE COSTA''.

E1 pueblo Nautico constituiré un gran conjunto habitacional turistico de lujo que sera
manejado en régimen de condominio, dando hospedaje a turistas de Bahias de Huatulco ya sea
nacional o extranjero y principalmente a aquellos que lleguen por vias maritima, en
embarcaciones de recreo de cualquier tipo.

Formando asi con este desarrollo, parte del gran complejo habitacional residencial
de Bahias de Huatulco y apoyando una de las mds recientes actividades turisticas que es
la n&utica y que en esta época se encuentra tomando gran importancia a nivel turistico
mundial.



Objetivos del proyecto

Ila Marina que proyecta realizar FONATUR tendr& el objetivo de ampliar las
facilidades néuticas disponibles para embarcaciones de motor, yates de turismo y recreacién
en la costa mexicana del Pacifico, y con esto contribuir a la diversificacién de la planta
turistica nacional e incrementar la captacién de divisas al pais, adem&s de constituir
el potencial de crecimiento de una de las entidades federativas m&s atrasadas del pais.

De acuerdo al perfil de visitantes esperados, se establecidé un gasto promedio por
persona de $§ 750,000.- pesos a mediados de 1989 para el turismo doméstico y de 400 U.S.
dbélares para el extranjero.

En divisas, el gasto del turismo receptivo ascender& a 69 millones de U.S. dblares
en 1994 y 1,143 millones de U.S. dblares en el afio 2000.

La creacién del pueblo nautico en Bahias de Huatulco, Oax., dar& apoyo a todo este
concepto de afluencia turistica, siquiendo con los siguientes objetivos basicos:

A) Incrementar y Diversificar la plonta turistica particularmente de los
centros de playa.

B} Contribuir a la captacién de divisas y al avecinamiento del producto
nacional.

C) Crear nuevas fuentes de empleo y favorecer el desarrollo regional.

Adenas de apoyar uno de los principales planes turisticos a desarrollar en la presente
administracién, cuya principal preocupacién es el dar impulso al turismo n&utico con
mercado potencial basicamente concentrado en los Estados Unidos, por medio del proyecto
base de la escalera néutica, sitios planeados como desde pequefios muelles de desembarco
con abastecimiento de agua dulce y combustible, hasta marinas con servicios integrales y
de hospedaje diversos y centros comerciales. :



Asi pues el objetivo de la escalera néutica es claro:

Ofrecer instalaciones y servicios suficientes para que las embarcaciones puedan
bordear el litoral mexicano occidental, desde Ensenada, Mazatlan, con la posibilidad de
continuar al Sur hasta Puerto Vallarta, Ixtapa, Acapulco, y como destino Bahias de Huatulco.

Por lo tanto el proyecto del Pueblo Niutico forma parte de una de las més importantes
estrategias turisticas de México.
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Estudio de mercado

En el mercado mundial México esta considerado como uno de los paises con mayores
atractivos turisticos ya que ofrece un territorio cuya morfologia cubre cualquier inquietud
del paseante.

Los desarrollos turisticos basados en la relacibén sol-playa-mar se ven ampliamente

satisfechos en los grandes litorales mexicanos bafiados por aguas templadas y climas benignos
en cualquier época del afio.
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Mercado Potencial

De acuerdo con las investigaciones hechas por FONATUR para definir el namero de
visitantes se estima que durante 1988 visitaran las Bahias de Huatulco 60 mil turistas
entre nacionales y extranjeros.

bPara el afio 2000 la afluencia llegar& a los 680 mil visitantes, 464 mil de los cuales
ser&n nacionales y 216 extranjeros.

Para el afio 2018 Bahias de Huatulco recibiré un total estimado de 1,960,000 visitantes
de los cuales 1,295,000 serén nacionales y 665 mil extranjeros.

En cuanto a lo que a turismo n&utico se refiere se contempla su incremento a partir
del afio 2000.

2,000 s 1 rorar

1,500 NACIONALES

1,000 T zxrransEROS
500 TURISTAS (000)

::1 1



Visitantes residenciales

En relacién a los cuartos de villas y condominios sin operacién hotelera (cuartos
residenciales) el incremento anual de cuarto residenciales se establecen en 183 cuartos
por afio, serén el promedio de ventas anuales de centros turisticos.

Este se iniciara en 1990 con 222 cuartos y llegaria a 1,833 unidades en el afio 2000.
Se estimb una ocupaciébn neta anual de 10% de esta forma los visitantes se estiman en
9,000 para 1994 y 33,000 al afio 2000.

No. de cuartos No. de visitantes
1,833 33,000
9,000
222
1990 2000 1994 2000



TJurismo Nautico

Br las caracteristicas del proyecto, el segmento turistico nautico merece una
consideracién especial. Para este efecto, se analiz6 la informacién contenida en estudios
recientes llevados a cabo por FONATUR sobre este mercado.

Debido a su aproximidad se ha venido manifestando gran preferencia del turismo
norteaméricano.

La flota deportivo-recreativa de los E.U., asciende a cerca de 13 millones de
embarcaciones de todo tipo incrementandose cada afio en 250 mil unidades.

Los estados fronterizos de California, Arizona, Texas y Nuevo México, registran el
14% del total (18 millones de embarcacionesj.

Tomando en cuenta unas encuestas que llevd a cabo FONATUR a poseedores de embarcaciones
recreativas en California, Texas y Arizona se vio que m&s de la mitad habian visitado México
(49% de california).

Cerca de una tercera parte manifesto interés en atracar en Bahias Huatulco y adquirir
propiedades; los encuestados realizan en promedio 30 viajes al afio con una asistencia
promedio de 335 millas.

Datos generales del mercado de embarcaciones en E.U.A.:
Global E.U.A.:

12 900 miles
250 miles

+ Total de embarcaciones en E.U.A. (1982)
Incremento de nuevas embarcaciones por aiio

+ Personas involucradas en la actividad n&utica
con un promedio de 4.8 pers/bote

L]

it

62 millones

Suroeste E.U.A.:

]

* Total de embarcaciones en el suroeste de E.U.A. 7 800 miles

(California, Arizona, Texas, Nuevo México)

* Total de embarcacionesde 16 pies o mas = 575 miles
(California, Arizona, Texas)

© Déficit de espacios de atraque en California = 25 miles

+ Espacios de atrague en marinas de California = 28 miles

( de San Diego a Santa Barbara)



Analisis economico

Sobre el estudio realizado de mercado potencial se analiza su disposicién para
comprar un condominio.
Segtin investigaciones hechas por FONATUR un 70.3% de posibles visitantes invertiréan
en un condominio y lo prefieren de tiempo completo, en tanto que el 29.7% restante se inclina
por uno de tiempo compartido.

Tipo de condominio que comprarian:

Tiempo completo Tiempo Compartido
Temporada Temporada
Alta Baja Alta Baja
Econbnico 18% 12.2% 7.0% 2.7%
Lujoso 21% 48.6% ———= 16.2%
Intermedio 41% 9.5% 13.0% 10.8%
Total 80% 70.3% 20.0% 29.7%

Fuente directa de FIDETUR

La gran mayoria de los encuestados prefieren invertir en una unidad de tiempo completo
por las siguientes razones: Se trata de gente gque gusta del lugar y por otra parte, existe
el atractivo de la inversién, puesto que una vez adquirida alguna unidad, se estaria en
la posibilidad de rentarla como unidad hotelera.

Los ingresos anuales promedio que captan las personas dispuestas a comprar un
condominio de tiempo completo son: para los que invertirian en uno de tipo econémico, §
50,000.00 U.S. dls., para los que prefieren uno de lujo $ 80,000.00 U.S. dls., y aquellos
que se sitGan entre los dos anteriores $ 63,529.00 U.S. dls.



Es poco significativa la demanda que existe para las unidades condominales de tiempo
compartido, debido tal vez al tipo de turismo que el lugar capta, ya que este es muy
exclusivo, por lo que para el mismo, resulta mucho mas atractivo el sentirse propietario
de un bien inmueble que el tener que compartirlo con otros.

Estas personas interesadas en condominios de tiempo completo utilizarén las villas
en promedio de 58 dias al afio o permanentemente.

Del total de los entrevistados que comprarian una unidad condominal de tiempo completo
de lujo el 20% se haria acompaiiar por dos personas, el 53% por tres, el 14% por cuatro y
el 13% restante por cinco.

Grupo de personas

Dos personas 20%
Tres personas 53%
Cuatro personas 14%
Cinco personas 13%

Total 100%

Es importante considerar la conformacién de los grupos que ocuparian los condominios
para el disefio del proyecto ya que deberad satisfacer las necesidades de espacio.

La cantidad promedio que esté&n dispuestos a invertir en un condominio de tiempo
completo es de 108,125 U.S. dls. y de 1,286.00 U.S. dls. por semana en tiempo compartido.
Para condominios de tiempo completo, la clasificacién de pago seria:

De Lujo $ 121,011 U.S.
Econbmicos $ 100,000 U.S.
Intermedios $ 101,364 U.S.
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Climatologia

LOCALIZACION:

Huatulco se encuentra ubicado en el Municipio de Pochutla, Estado de Oaxaca, entre
los paralelos 159235' y 50945' de latitud norte y los meridiano 962 y 96215', al oeste del
meridiano de Greenwich.

CLIMATOLOGIA GENERAL:

El clima es cé&lido todo el afo, con una temperatura media anual registrada en los
altimos aflos del orden de los 27.62C.

La precipitacién pluvial anual es de 1,087.4 mm., siendo la minima en el mes de Abril
con 24 mm. y la mdxima en Junio con 276.7 mm.; situacién acorde al periodo de 1luvias Mayo-
Octubre.

En el mes de mayor evaporizacién corresponde al de Junio, con el 70%, siendo el promedio
anual de 66.7%.

El viento reinante tiene una direccién de sur a norte practicamente todo el afio, con
variaciones al noreste en el mes de Marzo y al noroeste en Abril y Diciembre; su velocidad
oscila entre 5.5 a 7.9 mts/seg todo el afio.

En el océano Pacifico la formacién de ciclones, huracanes y tormentas tropicales con
trayectorias variables y errativas afectan el estado en los meses de Mayo a Octubre.

La temperatura en la superficie del mar presenta condiciones ideales durante todo el
aflo para realizar actividades recreativas y deportivas, ya que su promedio anual es de
26.49C.

La informacién climatolégica corresponde a registros del Servicio Meteorolégico
Nacional en su estaciébn de Pochutla, en Oaxaca.
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CONDICIONES

CLIMATICOS

PARA EL DES

ARROLLO

DEL PROYECTO
CONCEPTO VARIABLES CARACTERISTICAS APLICACION DE DISENO RESOLVER
emperatura | Temperatura | Calor vs Comfort |Procurar Ventilacidn Ventilacién
Media. Lluvia y humedad |cruzada, espacios som- | Sombras.
27.629C considerables. breados, muros gruesos
techos altos, Pbrticos.
BAsoleamiento] Directo Radiacién con Usar volados, Aleros y ' | Sombras
exposicién franca.|y Vegetacién para procu-| Reflejos
rar sombras. Orientacién.
Tropicales | Atraen Lluvia Ventanas Medianas. Obstaculizar
Buena ventilacién. los vientos.
Vientos Brisa Ventilacién Varia-|Aprovechar para las
ble, Mantener la condiciones de Confort,
temperatura. Ventanas Grandes.
Lluvias 1,087.4 mm. | Periodo de LLuvias|Procurar buen drenaje Escurrimiento
anual . Mayo-Octubre. pluvial, Grandes éareas Erosién
techadas, Aleros y Captacidn
Porticos. Mantenimiento.
Humedad Alta Buen asolamiento |Espacios Grandes, Ventilacidn
66.7% muy lluvioso en Claros altos, Procurar | Salitre
anual. temporal. Sombras y Ventilacién. Corrosidn.

Los objetivos generales es evitar el sobrecalentamiento en época de calor durante los
periodos de asoleamiento critico.
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Topografia

La configuracién topogra&fica general de la zona es abrupta, donde la altura varia entre
0.00 mts. a 100 mts. sobre el nivel del mar.

Se encuentra definida por cuatro zonas:

+ La primera corresponde a las playas o formaciones de menor altura, rodeadas algunas
de-ellas por lomerios.

- La segunda definida por acantilados y farallones localizados a lo largo del litoral.
La tercera la compreden los valles de pendientes suaves, es esta zona la que
corresponde al terreno propuesto.

. © Y la cuarta es el lomerio, con altura méxima promedio de 100 mts. sobre el nivel del
’ mar.

Vegetacion

Toda la regibn esta considerada como selva baja caducifolia. La vegetacién costera
se encuentra formada por pastizal salino en la porcién inferior y vegetacidn halofita en
la porcién superior. .

En las inmediaciones del rio Copalita, la formacién vegetal es de tipo palustre: bambi,
palmeras, carrizos etc.

También existe ocotillo y huizache, con rengo de desarrollo tolerable en las porciones
centrales, localizadas en los bancos aluviales.

Toda la vegetacibn del lugar es aprovechada en jardines arriates y jardines interiores
del proyecto.

21



Geologia

Segtin estudios del Instituto de Geologia de la UNAM, la regién costera a sido
clasificada en dos zonas principales.

- La primera localizada en valles y cuencas de rios formados por aluvién, piamonte,

travertino, suelo residual, caliche y depbsitos lacustres; pertenece al grupo de
cenozoico cuaternario plesitoceno y reciente, de rocas sedimentarias.

- La segunda pertenecen los montes y lomerios caracterizada por el complejo oaxaquefio

basal del grupo precambrico metamdbrfico (esquitas y gneisses) de rocas metamérficas.

Geomorfologia

Las caracteristicas geolbgicas se han asociado con la resistencia del terrenc para
determinar las condiciones y costos de la cimentacién en aquellas zonas que por vocacidn
del uso del suelo sea factibles el desarrollo.

En Bahias de Huatulco se encuentran tres muestras qeombrficas principalmente:

Duna:

Estero:

Playa:

Formando una especie de cordén litoral, se encuentra en diversas
extensiones, integradas por depdsitos eblicos de arenas de grano fino y
limitadas en su longitud por formaciones rocosas o lomerios.

En los sitios del litoral donde el escurrimiento pluvial se concentray rompe
con cierta periodicidad el cordén de dunas, se han formado esteros de
dimensiones reducidas mismos que se recomienda conservar en la zona de
desarrollo.

Las playas existentes se evalfian de acuerdo a sus pendientes, longitud,
ancho, limpieza y oleaje. La mayoria presentan diferentes condiciones,
son propias para el baio y deportes acuaticos, se sugiere se conservacitn.



Sismicidad

Bahias de Huatulco se encuentra dentro de la zona sismica de la repablica mexicana,
donde los sismos son frecuentes.
Esta zona se encuentra afectada por dos fallas continentales y por la falla del
pacifico.

La sismicidad en Bahias de Huatulco reviste gran importancia puesto que las fallas
pueden activarse durante la ocurrencia de un movimiento teltirico. Segin los sondeos de
mecénica de suelos en el valle de Chahue reportaron que los suelos son predominantemente
arenosos y solo en regiones aisladas se interceptaron.

Los suelos arenosos son limpios, mezclados con limo o arcilla, son de grano medio o
grueso, tienen color café y gris, su compacidad es generalmente de media a alta, su
resistencia al corte es de baja a media de 4.5 a 5.3 ton/m? en compresién axial.

El nivel fredtico se encontré entre 45 cm. y 2.4 mts. de profundidad.

De acuerdo con este estudio tomando en cuenta que el material de apoyo es arcilla o
arena se sugiere que la cimentacidén podra resclverse mediante zapatas continuas, losa de
cimentacibén o pilotes trabajando por punta dependiendo de la magnitud del edificio.

Las zapatas continuas se empleara solo en edificaciones hasta de tres niveles apoyadas
en suelos arenosos con una ngrofundidad minima de 1.0 mts. y la capacidad de carga
administrada sera de 15 ton/m°.

La losa de concreto con una profundidad de 1 m. desde 3 niveles hasta 6 niveles.
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Localizacion

La faja territorial en que se encuentra Bahias de Huatulco est& ubicada en el
Municipio de Pochutla, en el Estado de Oaxaca, entre los paralelos 15235' de latitud norte
Y en los meridianos 962 y 96215'al oeste de Greenwich.

Esta faja territorial se encuentra formada aproximadamente de 35 km. de longitud, a
7 km. de distancia de Puerto Escondido y a 145 km. de Salina Cruz.

El principal asentamiento humano de la zona es Santa Cruz Huatulco, gue cuenta con
una poblacién aproximada de 1,500 habitantes.

En el &rea directa de influencia del proyecto,también se localiza Santa Maria Huatulco
a 27 km., Puerto Angel a 54 km. y Pochutla a 40 km.

24




; L . . /\~
2y . 10K A SANTA MARIA HUATULCO
s t ! (CABECERA  MUNICIPAL)

B .

BAMA DE CACALUTA

§ T = 19841904

BCEAND PACIFICO

SIGUIENTES ETAPAS 1990-2018

ARCHIVO FONATUR

198800, 2000(2)) 2018 (2) |
237, 83012800
_TURISTICO | 488, 5901600

[TOTAL,] 725/1420] 4400)

{1) PROGRAMA DE CONSTRUCCION 1984-1088
(2) REQUERIMIENTO SEGUN PRONOSTICO

25



" -ysO._DEL SUELD - . .

7 ZONA TURISTICA 418] 56
) ZONA URBANA 237} 34
, CAMPO DE GOLF 70| 10
.‘ . /3 TOTAL 725{100

AMPO DE QOLF

sAnia DF
TANGOLUNDS

A » R
\ . ) y cass wixres Y

\‘—_- TERRENO  COM FRENTE A DARSEAA

COt ONA SOPERFUIE oe 25, M4 ud

sAwIA DE COnEsOS X

AR
ARCHIVO FONATUR

26




Terreno

POV LI VARD NAUTICO P
Iqm
o - T44._m
S
23T m
e
R s, U

Lo27

ne o SUPT26Y

>
WIAMd QUNZTIWINAOOSE

Y



La seleccién de la Bahia de Chahue’, en Bahias de Huatulco Oaxaca, responde a varias

razones que son las siguientes:

Por su situacibn geogré&fica estrategicamente, Bahias de Huatulco es un importante
destino turistico del pacifico que atraeré& a visitantes e inversionistas de todos
los continentes.

Asi, se espera que Huatulco sea uno de los m&s importantes centros turisticos de
México.

Posee espectaculares paisajes y clima tropical similar al de Acapulco, con una
temperatura media anual de 289 y un 80% de dias despejados lo que facilita la
navegacién.

+ Formado por bellas bahias de aguas tranguilas y playas de finas arenas que conforman

un punto clave a la llegada de embarcaciones a esta zona del Pacifico.

+ Bahias de Huatulco cuenta con importantes vias de acceso:

Una importante red de carreteras y un nuevo aeropuerto internacional.

+ Bahias de Huatulco constaréa con una excelente infraestructura y equipamiento urbano.

* Cuenta con una tradicién cultural y folklore tipico de Oaxaca que conjuntamente con

sitios histéricos, vestigios de la cultura prehispénica y colonial, se conforma una
regién de notables atractivos naturales.

- Es importante generar nuevos centros turisticos, tan conocidos a nivel mundial como

los que ya tenemos y que repercuten en la generacidén de nuevas fuentes de trabajo
y captacién de divisas.
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Vias de comunicacion

La estructura urbana primordialmente trata de evitar que la poblaciébn se
transporte a grandes distancias de su marco de accibn, mediante la localizacién conveniente
de las zonas de habitacién, servicios y hospedaje.

Para la realizacién del proyecto es necesario el estudio de las diferentes vias de
comunicacién que apoyan el desarrollo del mismo.

Estructura vial.
Existen dos vias principales que unen las &reas de desarrollo

+ Via primaria de penetracibén: Via de comunicacidén que liga todas las zonas con la
carretera costera federal (Pochutla-Salina Cruz).

- Via primaria costera del pacifico: Via que corre paralela al litoral. Esta permite
el enlace de cada una de las &reas y zonas mediante un camino panorémico que
funciona en gran parte de su longitud como mirador escénico de recorrido y
favorece a la integracién de la regién del Itsmo de Tehuantepec.

Estas dos vias primarias se ramifican en una serie de vias internas y gue funcionan
para comunicar al resto de la estructura urbana. !

La via interna que permite la comunicacién directa con el terreno propuesto es
el Boulevard Chahue que a su vez se comunica con el Boulevard Nautico.
+ Via N&utica:
El terreno se encuentra directamente comunicado con el mar, ya que este forma
parte de un conjunto nautico formado por un canal.

La darsena que daré lugar a las embarcaciones del pueblo ndutico, forma parte de este
conjunto con salida directa al mar de la Bahia de Chahue.
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* Via Aérea:

El desarrollo cuenta con un aeropuerto internacional situado a 12 km.
entronque de la carretera que comunica a Santa Cruz con la carretera federal
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Agua Potable

Segtin el estudio geohidrolégico realizado, se estima que la capacidad de explotacién
de los acuiferos subterréneos es de 279 lts./seg.

Asi el suministro de agua para Chahue, Santa Cruz y Tangolunda esta cubierto con 6
pozos en operacidn.

En Chahue se cuenta con un pozo con un gasto de 8 1ts./seg. El agua se conduce desde
los pozos y la galeria filtrante hasta los tanques de regularizacién de tipo superficial
que alimentan a su vez a la red de gasto controlado. -

Materiales.— Se usan tuberias de asbesto cemento para la red alimentadora y redes
principales; y de PVC o Extro-Pack para las secundarias.

Drenaje y Alcantarillado

La zona donde se ubica este desarrollo turistico es de condiciones topograficas de
tipo montafioso, obllgando esto a utilizar pendientes en las zonas altas y lo contrario en
las deltas de los rios al descargar estos en las playas.

Es en las planicies donde se establecen la mayoria de las &reas habitacionales, de
servicios y recreativas; considerandose a las zonas de reservas en las partes altas.

Cada regién cuenta con un sistema de alcantarillado sanitario independizando las redes
colectoras y el tratamiento de las aguas negras.

Esto condiciona a los proyectos a que haya una red de desagile interna, que se conecte
a la red municipal, sin la necesidad de recurrir a descargar en las playas (evitando su
contaminacién) y evitando emplear fosas sépticas y pozos de absorcién.
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Energia FElectrica

II.~

IIxX.~

En cuanto al suministro eléctrico, se cuenta con lo siguiente:

Subestacién Chahue.~De 40 kv., formada por dos transformadores de 12/16/20 kv.,

uno con relacibébn de transformacién de 115/34.5 kv., y el otro de 115/13.8 kv.
En este caso, primero saldri un alimentador que llega a una segunda subestacién
y del segundo saldré&n cuatro alimentadores de 13.8 kv.

Subestacién Santa Cruz.—De 34.5 kv. formada por un transformador de 34.5/13.8
kv.

Subestacibn Tangolunda.-De 20 kv. 115/13.8 kv. interconectada con la subestacién
Chahue y derivando por el lado de 13.8 kv. a cuatro alimentadores.

El ntimero de alimentadores esta basado en que la carga promedio que alimentarén
ser& de 7,000 kv.

La capacidad de abasto esta calculada para cubrir una demanda para 2,420 cuartos
de hotel (3.96 kw./cto.), y 4,277 viviendas (1.5 kw/viv.) en su primera etapa,
ampliandose durante el desarrollo de las siguientes.

Alumbrado Piiblico

Se divide en dos sistemas, uno para zonas hoteleras, comerciales y residenciales; y
otro para zonas urbanas.

En el primer sistema, la alimentacioén va por un conducto directamente enterrado.

Las

luminarias van montadas sobre un poste metalico, haciendo circuitos y estén controladas
por un contacto y una fotocelda, limitadas por la distancia maxima de 200 mts. entre la



fuente de energia y la Gltima luminaria. Los claros interpostales no deben ser mayor de
40 mts.

Para la zona urbana, las luminarias van conectadas a la red de baja tensién quedando
controladas por una fotocelda individual y montadas en los postes de las redes de alta y
baja tensidn.

Materiales.-~  Para la selecci6n del tipo de materiales se debe considerar la cercania
del mar, ya que la brisa salina ataca a determinados elementos,
provocando una corta .vida Gtil y entre otras ch.flcult:ades, el.
mantenimiento y la operacibn, teniendo como consecuencia un mal
servicio.

Caracteristlcas de los materiales.-

Postes de madera tratados con creosota o pentaduroenol.

- Aisladores tipo Foghowl y Smoctype, similar al Ohio Brass No. 40965 y
47033 respectivamente.
Conductores de cobre o aluminio con aleacién (AACC 5005) del calibre

equivalente.

Los conductores para alambrado seran con aislamiento de XLP para
colocarlos directamente enterrados.

Red Telefonica

A fin de gozar con excelentes medios de comunicacién se instald una torre microondas
en la Bahia de Tangolunda y existe una central de Tel&fonos de México que tendréa una capacidad
de 4,000 lineas ma&s 512 adicionales, que cubrirad la demanda hasta el afio 2000.
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Uso del suelo

En este tipo de desarrollos turisticos, donde el &rea es muy extensa, es necesario
que la zona fuese dividida en microzonas para la identificacién, la dosificacién,
distribucién de usos y establecimientos turisticos, recreativos y urbanos; asi como la
capacidad de hospedaje turistico y el &rea urbana de la poblaciébn de apoyo requerida.

A continuacibén se presenta la distribucién correspondiente:

AREAS MICROONDAS

I Cacaluta Cacaluta

Maguey y el Organo

Sl

II  Santa Cruz E1l entrego
Santa Cruz Huatulco
Chahue”

Tangolunda

AL a W

III Copalita Los Conejos

Barra Copalita

@ N

Como .se puede ver el &rea que nos interesa es el &rea II en la que se encuentra la
microzona de Chahue, lugar donde se ubica el terreno propuesto.

En el valle de Chahue, elemento b&sico de soporte de la poblacién de apoyo del
desarrollo, recibir& los asentamientos de la zona de nueva apertura.

En la imagen de la bahia y a lo largo de la playa se proyecté el primer bloque hotelero
y el primer centro de animacién comercial.
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En Chahué se propone:
* Uso combinado de turismo y poblacibn.
- Playa totalmente libre.
- Boulevard peatonal frente al mar.
+ Hoteles de categorias I,II,II, IV y V.
+ Uso mixto comercial y hotelero con frente de playa.
+ Condominios y villas categorias II y III.
+ Instalaciones para playa recreativa.
+ Zona comercial y civica turistica.
- 2ona residencial de baja y alta densidad.

* Marina.



BAHIA DE CHAHUE
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BAHIA DE MIXTO COMERCIAL 318
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Contexto

En la Bahia de Chahue” actualmente se est& trabajando en la infraestructura del
Jugar; atin no existe algin edificio o construccién de referencia, en resumen el contexto
de la bahia se encuentra formado atn por el paisaje natural de la regién.

En lo que se refiere a la zona existe una localidad de 500 habitantes aproximadamente,
denominada Santa Cruz Huatulco, la cual ha ido creciendo lentamente y la mayoria de la
poblacién pertenece a la comunidad de Santa Maria Huatulco.

Su forma urbana es espontéanea y desordenada, sin ninguna estructuracibn, se encuentra
formada por un conjunto de casas de bajaraque y palma, cada una con dimensiones minimas;
constan principalmente de un cuarto redondo, con cocina a base de lefia y el servicio
sanitario es un pozo negro al exterior.

No hay calles definidas en el pueblo y todos los espacios de comunicacién son a base
de terracerias.

Las personas que han llegado a trabajar a Huatulco tienen entre 18 y 30 aflos. Es una
poblacién joven y muchos de los que llegan a cubrir trabajos especializados se quedan a
vivir permanentemente.

A dos afios de iniciado el proyecto de Bahias de Huatulco mostraba los siguientes avances
en obras:

En bahia Chahue, se ha realizado la urbanizacién de 48 has. del centro habitacional
““La Crucecita'' con capacidad de vivienda y servicios para 12,000 hab. (agua,drenaje,alumbrado,
etc) .

Construcciédn del vivero que abastecers de plantas a &reas verdes, piblicas y privadas.

Se encuentran en proceso la planta de tratamiento de aguas negras y el balneario.

En la Bahia de Tangolunda se encuentran concluidas las obras para el sistema de
captacién de agua potable y el sistema vial completo.

También se encuentran concluidas las obras del Club Mediterranee con 500 cuartos; el
hotel Veramar con 313 cuartos y el hotel Sheraton con 400 cuartos.
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Imagen Arquitectonica

Para Bahias de Huatulco se pretende una imagen
formal acorde con las caracteristicas de la arquitectura del
lugar, contribuyendo a consolidar una arquitectura mexicana
de costa.

Por esta razén, el proyecto arguitecténico y urbanc se
adechia al entorno natural y al clima de la zona para proyectar
una imagen urbana congruente con las formas de vida que generan
el desarrollo.

La arquitectura debe ser de volumenes macizos, con
techumbre inclinadas de una o dos aguas, utilizandose terrazas
y escalonamientos. E1l1 manejo de aleros, muros gruesos y
ventanas-hueco coadyudan a la ventilacibn cruzada y a la
creacibén de un ambiente interior m&s agradable.

En los interiores destacan patios y corredores con rica
vegetacién y arbolamiento, para eficaces juegos de luz y
sombra, que dan gran calidad formal y ambiental al edificio.

En los espacios urbanos se busca la absoluta identifi-
cacién del habitante con el medio. Se incluyen plazas y
plazoletas que se integran a una edificacién de tipo
perimetral apoyada en portales con establecimientos de uso

%_-1_- 'L‘Lﬁl‘,

s o i
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comercial, cultural y recreativo, se prefiere el empleo de materiales regionales y el
arbolamiento con especies locales. FEIl mobiliario urbano se incorpora a la escala de los
espacios y al uso de la zona.

Los sistemas constructivos son sencillos, con cimentacién de piedra y muros que
soportan vigas cubiertas con tejamil, palapa o b6veda de ladrillos.

Se utilizan colores vivos, en toda la gama de los ocres, para vincular la imagen
arquitecténica con los tonos del paisaje.
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Restricciones de disefio

RESTRICCIONES COMPLEMENTARIAS
BAHIAS DR HUATULCO, OAX.

O B S R RV A CI OURKE S =

En el frente del lote se deber& ubicar un pdrtico de las siguientes caracteristicas:
+ Ancho minimo a pajios interiores, 3 m. en zona urbana y 4 m. en zona turistica.

+ Altura minima libre del pdrtico, 3 m. en zona urbana y 4 m. en zona turfistica.
 No menos del 40% del &rea porticada deber§ estar libre para circulaciones peatonales.
* E1 pbrtico ocuparé en planta baja el total del frente, cuando se ubique hacia plazas
de importancia, y a avenidas principales. En cualquier otro caso podra ser sélo la
mitad.

La ubicacién del pértico deber& ser como sigue:

a) En los lotes sinrestriccién al frente: el paramento exterior del pértico se ubicara
a pafio con el alinamiento del predio.

bj En los lotes con restriccidn al frente: el paramento exterior del pbrtico se ubicara
a pafio con el limite de la restriccién.

¢) La ubicacidn del edificio principal podrad ser a pafo con el pdrtico o con un
remetimento hacia el interior del predio de hasta una dimensién igual al ancho del
portico. (ver esquemas anexos)

E1l uso permitido en planta baja para este tipo de lotes sera comercial.
Otros usos en planta baja, tales como cuartos de hotel, servicios, vestibules, etc.,
no deberan ocupar mas de un 40% del frente del predio.

‘. .
Estacionamiento:

- Se reguerira de un cajén de automévil por cada 60m? de comercio, vivienda y/o oficina.
(Hotel y Villas)

© Para los primeros 20 cuartos, se requerird de un cajén para automdvil por cada 4
cuartos, para los cuartos excedentes se requiere de un cajdén por cada 8 cuartos.
(Hotel)

* Por cada 3 cuartos de hotel o equivalente (ver puntos G e I) se requeriré de un cajoén
de automdvil. (Villas)
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Para este tipo de lote el uso permitido en planta baja ser& comercial, pudiéndose
desarrollar oficinas o viviendas en los dos niveles superiores. Las &reas de servicios
en planta baja, tales como cuarto de méquinas, bafios, cuartos de aseo, etc., deber&n
de ubicarse hacia el interior de los predios.

Para este tipo de lotes debera cuidarse la profundidad de excavacién y rellenos para
evitar tener muros de contensién de grandes dimensiones que aumenten considerablemente
la altura de las construcciones. El desplante de la construccibén deberé realizarse
sobre la cota de nivel m&s conveniente para evitar lo anterior.

En el desarrcollo de la obra se deberé&n considerar las restricciones generales que a
continuacién se enlistan:

—- Las bardas sblo podran construirse a Im. de altura, pudiendo dar m&s altura con malla
de alambre y plantas trepadoras, utilizando los siguientes materiales:

Piedra junteada a hueso

Celosia de barro

Muro de vara

Celosia de madera

Postes de palmera con cable

Celosia de ladrillo

Setos

- Los muros de los edificios deberan ser construidos con piedra, tabigue, tabicén y
bloque con aplanado.

- Los techos deberén ser inclinados con una o cuatro aguas, cubiertos con teja color
rojo. Las trabes se construiran en el lecho bajo de las losas. La inclinacién de
los techos ser& de 202 a 30%2.

- Los patlos de servicio, tinacos, tendederos, etc., deberén llevar muros que los oculte
de la vista exterior.

- Todas las instalaciones como bajadas de agua, tuberia, ductos, etc., deberan ser

ocultos.

- En terrenos con desnivel debe evitarse que las humedades pasen a las construcciones
colindantes, mediante impermeabilizacién, desniveles y drenajes adecuados.

- Debe ev1tarse la tala de arboles y/o palmeras, debiendo reponer tres por cada uno
que resulte afectado.
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Cada recémara, alcoba o habitacién, tanto de villa como de vivienda se consxderaré
equivalente a un cuarto de hotel.

Para lotes de uso comercial mixto, las viviendas deber&n tener una superficie privada
de 60 m? como minimo.

En alojamientos tales como villas, suites y otros similares el &rea de estar minima,
no deber& ser menor de 25 m?, y se considera esta como medio cuarto de hotel adicional.

La superficie total de los cuartos de hotel, villas, suites, etc. (incluye dormitorios,
estancias, comedores, bafios, cocinas, terrazas, vestibulos y pasillos internos), se
cuantificaridn de la _siguiente manera:
de 0 hasta 32 m? = 1 cuarto hotelero
de 33 hasta 45 m? = 1.5 cuartos de hotel
en superficies mayores de 45 m?, se adicionard 1 cuarto de hotel mis por cada 32
m? de superficie excedente o fraccibn.
- Se deberé&n considerar los minimos de superficie por cuarto sefialados por SECTUR y
por la subdireccibn General de Crédito de FONATUR.

Todos los interesados deberdn presentar para su aprobacidén el proyecto e]ecutlvo
considerando que éste podré desarrollarse en una o dos etapas como mé&ximo.

Cualquier modificaciébn al proyecto aprobado tendrs que solicitarse nuevamente a este
Fondo para su aprobacidn.

El &rea de restricciédn al frente podré ser utilizada como estacionamiento de vehiculos
en bateria.

Del 4rea libre en Planta Baja se destinaré cuando menos el 50% para superficie jardinada
sin pavimentos.

Las &reas para estacionamiento de vehiculos en general, deberan tener un sblo acceso
y salida a las mismas.

No se permitiré la ubicacién de cajones para el estacionamiento de vehiculos en bateria
con salida y entrada directamente hacia la calle. Cualquier excepcibn a 1o anterior
debera ser consultado con la Direccidn de Planeacidén Urbana y Regional.
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Reglamento de Imagen Arqutectonica

REGLAMENTO DE IMAGEN PARA HOTELES/CONDOHOTELES EN BAHIAS DE HUATULCO, OAXACA.

1.~ CUBIERTAS.

1.1

Tipos.

Las cubiertas de las zonas de habitacién,
pérticos, circulaciones y &reas pablicas,
podrén ser de dos tipos:

a) Planas, inclinadas, de una o dos
aguas con pendiente entre los 309 y
452,

b) Combinadas, horizontal e inclinada
con pendiente entre los 302 y 452,

Se permitiré excepcionalmente una pendiente
mayor, asi como el uso de bévedas de ladrillo
sujeta a la aprobacién de FONATUR.

Proporcibn.

Se permite una proporcién de techos inclina-
dos contra horizontales en el rango de 70 al
100% para el primero y 1 de 30% para el
sequndo.

4 (
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Construcciones por encima de altura permi-
tida.

Se podré rebasar la altura méxima establecida
con algin elemento tipo domo, aguja o
pindculo que sirva de referencia o hito
urbano y que contribuya al mejoramiento del
paisaje urbano turistico.

Voladizos.

Los aleros de techos inclinados podrén volar
un méximo 3.00, minimo 0.90 m. sin invadir
la zona sujeta a restriccién, y deberan
respetar una altura minima de 2.60 m. sobre
el nivel de banqueta.

Se permiten balcones en un 50% de los vanos
de las fachadas de habitaciones y circula-
ciones.

Se recomienda el uso intensive de zonas
pergoladas.

Continuidad

Para evitar la monotonia en las techumbre
deberén existir diferencia de nivel en su
alturay desarrollo horizontal de mando menos
de 1 m. a cada 25 m.




2.— VANOS EN MUROS.

2.1

Dimensién, Proporcién y Dosificacién

En fachadas de Altura m&x. 6 m.
Areas Pfiblicas :  Altura min. 3 m.
Ancho mé&x. 3 m.
Ancho min. 2 m.
En fachadas de Altura max. 2.50
habitaciones y Altura min. 1.50
circulaciones : Ancho méx. 3.00
Ancho min. 1.50

Las proporciones entre el ancho y la altura
de los vanos permitidos son: 1/2, 1/1.25, 1/
1.5

Se permite una dosificaciébn de hasta un 10%
del nimero de los vanos propuestos en las
proporciones de 1/1 y de 2/1.

Separacién minima entre vanos.

En fachadas de ha- Méaximo 10.00 m.
bitaciones, &reas Minimo 0.80 m.
piblicas, de ser-

vicios y circula-

cipnes.

Remetimentos en vanos.

En todos los vanos de las fachadas de
habitaciones, circulaciones y &reas pGbli-
cas, se debe tener un remetimento minimo de
0.30 m.
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Ritmo.

No se permite repetir mas de 6 vanos iguales
en un mismo paiio horizontal.

No se permite repetir mas de 5 vanos iguales
en un mismo pafio vertical.

Proporcién vano/macizo.

Fachada al mar o estero 70% vano 30%
macizo

Fachada a boulevard, calle
o zona verde. 50% vano 50%
macizo

Relieves.

Los marcos de ventanas y puertas se podréan
remarcar con relieves minimos de 0.10 m. y
en un 30% de los vanos de fachadas de
habitaciones, circulaciones, servicios y
&reas ptiblicas.

Forma.

Se podré& hacer arcos generados por figuras
geométricas, tales como el articulo y la
elipse.
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3.~ PORTALES.

3.1 Dosificacién.
Se permitir& el uso Intensivo de zonas
porticadas, considerando minimo un 50 y

m&ximo un 100% de las fachadas de areas
pitblicas y circulaciones.

3.2 Dimensiones. (libres a pafios interiores)

Altura méxima 6 m.

Altura minima 3 m. zona urbana/4m. zona
turistica

Ancho mé&ximo 4 m.

Ancho minimo 3 m.

4.~ TEXTURAS Y MATERIALES.

4.1 Fachadas.
Se deberad utilizar cantera de la regién o
piedra aparente minimo un 15% del &rea total
de fachadas exteriores.
Podrén ser de tabique rojo o madera aparente.

Se permite hasta un 15% de cer&mica en
fachadas.

No se permite el concreto aparente.




Se permiten aplanados de aspecto rugoso y/o
materiales que semejen dicho aspecto.

Los vidrios no podran ser esmerilados, de
espejo, ni polarizados.

Cubiertas.

Podran ser de concreto recubiertas con
madera, teja, ladrillo natural mate o
aplanados riisticos pintados en la gama de
color aprobada.

Pisos.

Los pisos exteriores, banquetas y andadores
podran terminarse con adoquines de cantera,
piedra de la regidén o mezcla de concreto
lavado y adoguin de concreto hasta un 70% con
loseta de barro, piedra, madera o ceréamica.

Balcones y Terrazas.

Podrdn ser de concreto recubierto con
ladrillo, tabique aparente, loseta de barro,
gravilla lavada o aplanado rustico. Los
barandales seran de aluminio anodizado café,
mamposteria, celosia de barro, madera o
fierro pintado en color de la gama del marrén.

No se permiten barandales en forma de
balaustrada.
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Canceleria.

Los perfiles de puertas y ventanas podrén ser
de madera, fierro o aluminio anodizado café.

Bardas y Rejas.

De preferencia se recomienda el uso de cetos
de 1.00m. de altura para dividir el predio.
También se podrén utilizar bardas de 1 m. de
altura, de piedra de la regién, rejas
metalicas, vara o bambi.

Areas Exteriores.

Los arriates se deberéan elevar 0.45 m. sobre
el nivel del piso terminado y su acabado final
serad de concreto, aplanado rustico, ceré&-
mica, loseta ladrillo o madera.

Los espacios libres del predio deberéan
arbolarse o enjardinarse al menos en un 50%
de su superficie.

En 1los estacionamientos a descubierto,
construidos sobre el suelo, se debera
instalar un pavimento permeable que permita
la filtracién de agua al subsuelo. Asimismo,
deberd sembrarse un &rbol por cada dos
cajones de estacionamiento.

BARRO ()
LADRILLO
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5.~

5.1

TOLDOS EN FACHADAS.

Tipos.

Se permiten toldos de lona en colores 1lisos
formados por figuras geométricas generadas
en el circulo, elipses o la linea recta con
faldoén recto y de las siguientes dimensiones:

Altura de cumbrera M&x. 6.0 m.
Altura de faldodn Min. 2.3 m.

Paramentos.

Las fachadas exteriores de los edificios
deberé&n de mantener una escala de acuerdo a
las dimensiones del sitio donde se localicen.

Sentido Horizontal.- No se permitirén para-
mentos continuos de
mas de 25 m., sin que
exista un cambio de

paio.. de 2 m. como
minimo.
Sentido Vertical.- Se recomienda no tener

paramentos continuos
de mas de 12 m., sin que
exista un cambio de
paio de 2 m. como
minimo.
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6.— PATIOS.

6.1

Se recomienda el empleo de patios interiores
con una dimensidén minima en dos de sus
costados de 1/3 de la altura de las fachadas
que lo configuran.

Los patios podrén ser generados por figuras
geométricas rectangulares, cuadradas, tri-
angulares, hexagonales y octagonales.

Podrén techarse con algtn material translu-
cido, pero en este caso al menos debera
contarse con otro patio adicional de 10 m. de
ancho minimo que no esté cubierto.

Se recomienda al uso de portales alrededor de
los patios interiores, asi como el empleo de
fuentes, espejos de agua, vegetacién, ban-
cas, etc., en los centros de los patios.

7.- COLOR.

7.1

Color en Fachadas.

Se recomienda el blanco azulado y los tonos
de arena con acentos de colores vivos en un
50% del &rea total de fachadas exteriores de
los siguientes colores primarios y que sean
pintados en gama del mismo color: rojos,
amarillos, azules.
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Color en Cubiertas.

Las azoteas podr&n ser recubiertas con teja
de color natural mate, terracota o pintados
similar a este color evitando el rojo y el
guinda o cualquier otro color que no esté en
la gama del terracota.

Color en Pisos.

Los inherentes a los materiales antes
mencionados en el inciso No. 4.

Color en balcones y terrazas.

En caso de usar aplanados rusticos en el
balcén y barandal, el color utilizado seréa de
la gama aprobada para la fachada.

Color en Canceleria.

Se permite en el caso de la canceleria de
fierro el pintarla en colores blanco azulado,
gama de tonos del café y negro.

Color en Bardas y Rejas.

Para el caso de rejas éstas deberan pintarse
en un tono de la gama de color aprobada para
la fachada mé&s proxima. Los nmuretes
aplicados deberan pintarse de blanco az-
ulado, tonos color arena.
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8.~ VARIOS.

8.1.

8.2

No se permite ningtn ducto o tuberia expuesto
sobre la fachada.

No se permiten los paquetes de aire acondi-
cionado hacia las fachadas exteriores.

No se permite en las cubiertas inclinadas,
que las trabes de los techos sean visibles al
exterior.

Los tinacos, patios de servicio, tendederos,
etc; deberén llevar muros que los oculte de
la vista exterior.

Debe evitarse al maximo la tala de &rboles y/
o palmeras existentes debiéndose reponer en
proporcién de uno a tres aquellos que
resultaran afectados.
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Diagrama de funcionamiento
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Capacidad

:[}a capacidad es determinada por el reglamento de construccién de Bahias de
Huatulco, establecido por FONATUR.

El reglamento indica normas para el uso del suelo y la construccién.

Conceptos:

1.~ DENSIDAD.-

NGmero de cuartos posibles de construir en un predio determinado.
(Densidad de 180 ctos/ha, ver punto G e I del reglamento de
construccidn) .

2.~ COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELG (COS) .-

Area de desplante, porcentaje de la superficie del predio gue puede
construirse en P.B. (COS del 50%). :

3.- COEFICIENTE DE UTILIZACION.-

4.- Altura.-

Porcentaje de la superficie del predio que puede construirse en total.
(COS del 1.0 maximo, 0.5 minimo).

Altura ma&xima en fachada que puede tener el edificio.
(méx. 12 m., min. 6 m., max total 16 m.).

De acuerdo con las normas establecidas se determiné lo siguiente:

- Se cuenta con un terreno con una superficie de 26,744 m? (2.675 has.)

- contando con una densidad de 180 ctos/Ha, nos da como resultado un total de 481

cuartos.
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De acuerdo con las especificaciones del reglamento adjunto, obtenemos la equivalencia

de no. de cuartos por villa:

villa tipo Capacidad No. cuartos No. total de villas
Suite 2 personas |2.5 c. hotel 86 villas
Junior - Suite |4 personas |3.5 c. hotel 60 villas
Master - Suite 6 personas 4.5 c. hotel 10 villas

Total

156 villas

- De acuerdo con el coeficiente de ocupacidén del suelo (COS) establecido, que es del

50%, se tiene lo siguiente:

Teniendo una superficie de 26,744 m? (2.675 has.).

El COS ser& de 13,372 m?

- El1 coeficiente de utilizacién total ECOS es de 1.0 méx dando como resultado:
Superficie del terreno de 26,744 m° por lo tanto, el COS maximo es de 26.744 m

totales de construccibn.

(1.337 has.) de construccibn en planta baja.
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Programa

ZONA I: AREA ADMINISTRATIVA

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Recepcién y | Registro, 2 personas | 1 mostrador Inst. eléctrica 7 m?
Control Distribucibébn conmutador |Inst. Telefbnica
e informacién I.A. Acond.
3 Ccaja Cobre de Ser- 1l persona 1 caja Inst. eléctrica 4 m?
o vicios Ingre- computadora |I. A. Acond.
a
& H
] Sala de Descanso y 8 personas |2 sillones Inst. eléctrica ‘12 m?
> Estar Espera 2 sofas I. A. Acond.
Sanitarios 10 personas | H=2wc+3M+2Lav. |Inst eléctrica 24 m?
Hy M M=2wc+2Lav. I. H. S. )
I. A. Acond. :
Caja de Guarda Valores Cajas de Inst Eléctrica 4 m?
Seguridad Seguridad
% 1
[ Privado Control General| 1 persona 1 escritorio |I. E., I. Tel. 16 m?
é’ Gerente 1 credenza I. A. Acond. !
3 i
5 .
= Subgerencia | Control del 1 persona 1 escritorio I. E., I. Tel. 16 m?
E‘ Zona Habi- | funcionamiento 1 credenza I. A. Acond. i
3 tacional A. Habitacional
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ZONA I:

AREA ADMINISTRATIVA

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Subgerencia | Control del 1 persona 1 escritorio I. E., I. Tel. 16 m?
Zona Comer- | funcionamiento 1 credenza I. A. Acond.
cial Zona Comercial
Contabili~ | Trabajo,Archivo | 3 personas | 3 escritorios |I. E., I. Tel. 20 m?
dad I. A. Acond.
Area Secre- | Auxiliares 3 personas |3 escritorios { I.E., I. Tel. 16 m?
tarial I. A. Acond.
Archivo Control 3 archivos I. eléctrica 4 m?
General
Papeleria y | Utiles Admén. 3 archivos I. eléctrica 4 m?
Fotocopiado estantes y
fotocopiadora
Cuarto de 1 tarja I. eléctrica 2 m?
aseo I. H. s.
ST
SUBTOTAL 145 m?
+ 15% de Circulaciones 21 m?’
Area Total

166 m?
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AR?A
93
S E Vestibulo | Descanso,espera 4 sofés Inst. eléctica 144 m?
0 y Distribucidn sillones
a B de circulaciones jardinera
3]
>a
SUBTOTAL 144 n?
Vestibulo | Vestibular 2 personas Inst. eléctrica 2.5 m?
de acceso areas I. A. Acond
E N Estancia Descanso 1 sofa Inst. eléctrica 4.0 m?
§ 2 1 mesa centro I. A. Acond.
13
g
g T Cocineta Alimentacién 1 barra Inst. eléctrica 4.5 m?
S 3 bancos I. H. S.
-8 fregadero I. A. Acond.
” Refrigerador ch.
3 @ gabinetes
N b parrilla eléc.
Alcoba Descanso 1 cama King Size| Inst. eléctrica 18.0 m?

I. Tel
Y. A. Acond.
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

SUITE
Tipo)

TIPO
Unidades

VILLA

(86

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Vestidor 2 closets Inst. eléctrica 4.0 m?
Baiio lwc + 2 lav Inst. eléctrica 4.5 m?
+ 1 regadera I. H. S.

Jacuzzi Descanso Jacuzzi 2 pers. | Inst. eléctrica 4.0 m?
Terraza Descanso 2 camastros Inst. eléctrica 15.0 m?
SUBTOTAL 56.5 m?

+ 15% de Circulaciones 8.5 m?

65.0 m?

Area Total por Villa
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

JUNIOR SUITE
Unidades

TIPO

VILLA

Tipo)

(60

LOCAL FUNCION CAPACIDAD | MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Vestibulo | Vestibular 4 personas | closet Inst. eléctrica 4.0 n?
areas I. A. Acond.
Cocineta Preparacién de 1 barra Inst. eléctrica 7.0 m?
alimentos 4 sillas I. H. S.
gabinetes I. A. Acond.
Estufa eléc.
Fregadero
Refrigerador ch.
Lavaplatos
Estancia Descanso y 1 sofa cama Inst. eléctrica 27.0 m?
Comedor Alimentacidén 1 sofa I. Tel.
1 sillén I. A. Acond.
1 comedor (4pers.)
Terraza Descanso Jacuzzi Inst. eléctrica 15.0 m?
2 sillas, 1 mesa |[I. H. S.
Bafio 2 personas |1 wc, 1 lav, Inst. eléctrica 4.5 m?
1 req. I. H. S.
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

SUITE

TIPO JUNIOR

VILLA

Tipo)

Unidades

{60

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Recémara Descanso 2 personas | 1 cama King Size | Inst. eléctrica 20.0 m?
2 buroes I. Tel.
1 tocador, TV I. TV.
Balcén
Vestidor closet Inst. eléctrica 5.0 m?
Bafio 2 personas |1 reg, 1 wc, Inst. eléctrica 4.5 m?
1 lav. I. H. S.
SUBTOTAL 87.0 m?
+ 15% de Circulaciones 13.0 m
Area Total por Villas l100.0 m?
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ZONA IXI: AREA HABITACIONAL

SUITE

MASTER

TIPO

VILLA

Tipo)

Unidades

(10

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Vestibulo | vestibular 6 personas |1 closet Inst. eléctrica 4.5 m?
areas I. A. Acond.
Cocineta Preparacién de 1 barra Inst. eléctrica 9.0 m?
alimentos 4 sillas I. H. S.
gabinetes I. A. Acond.
Estufa eléc.
refirgerador ch.
lavaplatos :
Estancia y | Descanso y 1 sofa cama Inst. eléctrica 35.0 m?
comedor alimentacién 1 sofa I. A. Acond. i
1 sillén I. Tel. i
1 comedor (6pers) ]
Terraza Descanso Jacuzzi Inst. eléctrica 15.0 m?
2 sillas, 1 mesa {I. H. S.
Recamara 1 | Descanso 2 personas |2 camas Indv. Inst eléctrica 15.0 m?
1 burd I. A. Acond.
1 closet
Bafio 4 personas |1 reg, 1wc, Inst. eléctrica 4.5 m?
1 lav. I. H. S.
I. A. Acond.
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

SUITE

MASTER
Unidades

TIPO

VILLA

Tipo)

(10

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Recamara Descanso 2 personas | 1 cama King Size | Inst. eléctrica 20.0 m?
Principal 2 buroes I. Tel.
1 tocador I. TV
TV, Balcodn I. A. Acond.
Vestidor closets Inst. eléctrica 5.0 m?
Baiio 2 personas | 1 reg 1 wc Inst. eléctrica 6.0 m?
1 lav. I. H. S.
SUBTOTAL 114.0 m?
+ 15% de Circulaciones 17.0 n?
Area Total por Villa 131.0 m?
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

GENERALES

SERVICIOS

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Ccto de aseo Limpieza 2 personas | Repizas,closets, | Inst. eléctrica 15 mz/u
y roperia de cuartos ducte para ropa, { I. H. S.
(15 unidades 2 carros de lim~
c/u da servi- pieza, 1 tarja
cio a 10
villas)
Bodega Gral. Guardado de | 2 personas | Repizas Inst. eléctrica 12 n?/u
y de Jardi- Herramienta 1 tarja I. H. s.
neria
(6 unidades)
Cto. de la- Servicio de 3 lavadoras Inst. eléctrica 18 m?ju
vanderia maquinas pa- 3 secadoras I. H. S.
(5 unidades} ra lavado de repizas y I. A. Acond.
ropa canastas
circulaciones 32 personas Inst. eléctrica 36 w?/u
V. escaleras !
(6 unidaes
para dar ser-
vicio a 8
villas)
SUBTOTAL 81 m?
Area Total Servicios 603 m?
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

AREA
Vestibulos 5 unidades de 144.0 m? 720 m?
villa Suite 86 unidades de 65.0 m? 5,590 m?
2 . . . . 2 2
g Villa Junior Suite 60 unidades de 100.0 m 6,000 m
QO
Q
<)
&
2 villa Master Suite 10 unidades de 131.0 m? 1,310 m?
KR
o3
>
I3 Servicios Generales 15 unidades de Aseo 225 m?
Qw
O
o 6 unidades de Bodega General 72 n?
3 .
A
E b} 5 unidades de Lavanderia 90" m?
S
& 6 unidades de Escaleras 216 m?
é
Total Area Habitacional 14,233 n?

en Edificios
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ZONA II: AREA HABITACIONAL

AREAS EXTERIORES RECREATIVAS

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Alberca Descanso y 100 personas I. Hidréulica 150 m?
Principal | recreacién Inst. eléctrica
Asoleadero | Tomar el Sol Mesas, camastros 100 m?
Palapa-Bar | Refrigerio Barra servicio Inst. eléctrica 30 n?
I. H. S.
Alberca Descanso y 50 personas I. Hidr&ulica 75 m?
Secundaria | recreacién Inst. eléctrica
Asoleadero | Tomar el Sol Mesas, camastros 50 m?
Palapa-Bar | Refrigerio Barra servicio Inst. eléctrica 15 m?
I. H. S.
Total Area Exteriores R. 420 n?
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ZONA III: AREA COMERCIAL Y RECREATIVA

COMERCIALES

LOCALES

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST'. ESPECIALES AREA
Boutique Venta Ropa |2 encargadas|Aparadores Inst. eléctrica 36 m?/u
Ropa Dama Mostrador I. H. S.
(10 unidades) 2 probadores I. A. Acond.

Bodega

Toilet

caja
Boutique Venta Ropa |2 encargadas " Inst. eléctrica 36 m?/u
Ropa Hombre I. H. S.
(6 unidades)
Boutique Venta arti- |2 encargadas " Inst. eléctrica 36 n?/u
Ropa y art. culos I. H. S.
deportivos I. A. Acond.
(5 unidades)
Boutique venta arti- |2 encargadas " Inst. eléctrica 36 m?/u
Souvenirs y | culos I. H. S.
Artesanias I. A. Acond.
(5 unidades)
Agencia de Resevacio- |2 encargadas|2 escritorios Inst. eléctrica 36 mz/u
viajes nes y venta 1 sala de espera j(I. H. S.
{2 unidades) | de Boletos 1 bodega I. A. Acond.

Toilet
Galerias de | Venta de 2 encargadas|Area de exhibi- |Inst eléctrica 36 m?/u
Arte articulos cidén, escritorio {I. H. S.

(2 unidades})

Bodega, Toilet

I. A. Acond.
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ZONA III:

AREA COMERCIAL Y RECREATIVA

COMERCIALES

LOCALES

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIOQ INST. ESPECIALES AREA
Farmacias y |Venta de 2 encargadas |Aparadores Inst. eléctrica 36 m?/u
Perfumeria articulos Estantes I. H. S.
(3 unidades) Mostrador I. A. Acond.
Caja
Bodega, Toilet
Articulos Venta de 2 encargadas Inst. eléctrica 36 m’/u
Nauticos articulos I. H. S.
(2 unidades) I. A. Acond.
Cafeterias Servicio de|24 personas |6 mesas Inst. eléctrica 46 m?/u
(5 unidades) |alimentos 1 mostrador I. H. S. ’
sencillos y 1 caja I. A. Acond.
bebidas no Area preparacién
alcoholicas Toilet
Abarrotes y Venta de 2 encargados |Aparadores Inst. eléctrica 36 m?/u
Delicateses |Abarrotes Estantes I. H. S.
(3 unidades) Mostrador I. A. Acond.
Bodega, Toilet
43 Locales Comerciales 1,598 m?
en Concesiodn
+ 15% de Circulaciones 240 m?
Area Total de L. Comerciales 1,838 m?
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ZONA III: AREA COMERCIAL Y RECREATIVA

a

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA‘
Vestibulo Acceso y 10 personas | Asientos Inst. eléctrica 25 m?
Salida I. A. Acond.

Espera de
mesas
Recepcidn Registro 1 persona 1 mostrador Inst. eléctrica 2 n?
I. A. Acond.
Caja Pago Consumo |1 persona 1 mostrador Inst. eléctrica 6 m?
1 caja I. A. Acond.
I. Tel.
Sanitarios 10 personas H= 3Wc, 4M, 4L.|Inst eléctrica 45 m?
Hy M cuarto de aseo |I. H. S.
M= 4Wc, 4L. I. A. Acond.
cuarto de aseo
Teléfonos Comunicacién 3 Telé&fonos Inst. eléctrica 3 m?
publicos interna y I. Tel.
externa
Area de Servicio 54 personas | 11 mesas Inst. eléctrica 40 m?
mesas Bebidas Barra con 10 I. H. S.

sillas, Bodega

I. A. Acond.
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ZONA III: AREA COMERCIAL Y RECREATIVA

E
Comedor

T

N

c i n

s
o

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA -
Area de Servicio de 150 comensa-| 35 mesas Inst. eléctrica 250 m?
mesas alimentos les Areas de Serv. I. A. Acond.
Area de Piano
Jardineras |Decoracién Inst. eléctrica 12 m?
Cocina Preparacion Hornillas, I. Gas 12 m?
Caliente de alimentos Planchas, Hor- Inst. eléctrica
no eléctrico y | Extractores
microondas etc | I. A. Acond.
Cocina Fria |Preparacién Mesas de Tra- Inst. eléctrica 10 m? -
bajo I. A. Acond.
Lavado Limpieza 2 personas |Tarjay I. H. S. 6 m?
utencilios Repisas Inst. eléctrica
I. A. Acond.
Lavadora Lavado loza 2 personas Lavadora I. H. S. 6 mz_
loza Inst. eléctrica
I. A. Acond. :
Guardado Almacenamiento Repisas y Inst. eléctrica 4 m?;
loza Cajones I. A. Acond.
Cava Alm. bebidas Repisas Inst. eléctrica 4
Camara Fria |Refrigeracién |Carnes etc. | Camara Fria Inst. eléctrica 3 m?
Cuarto de Limpieza Repisas y Inst. eléctrica 2 m?
aseo general tarja I. H. S.
Control Control de 1 persona 1 escritorio Inst. eléctrica 2 m
empleados y I. A. Acond.
de abast.
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ZONA III: AREA COMERCIAL Y RECREATIVA

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Bodega de Almacenamien- Repisas Inst. eléctrica 8 m?
Lateria to de iatas I. A. Acond.
Bodega de Almacenamien- Repisas y Inst. eléctrica 5 m?
Secos to de secos Cajones I. A. Acond.
Ducto de Abasto de 1 montacargas | Inst. eléctrica 1 m?
Abast. Proviciones I. montacargas
Sanitarios 8 personas H= 2Wc 3M 3Lav | Inst. eléctrica 30 m?
empleados 2 Reg, lockers | I. H. S.
Hy M M= 2Wc 2Reg
2 Lav, lockers
Depbsito de | Almacenar 3 botes 1 cémara de Inst. eléctrica 6 m?
basura basura Refrigeracién
Total Area de Restaurante 480 m?
+ 15% de Circulaciones 72 m?
Area Total 552 m?
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ZONA III: AREA COMERCIAL Y RECREATIVA

s

E

R

A

B

(2 Unidades)

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Vestibulo | Acceso y 60 personas | 1 mostrador Inst. eléctrica 6 m?
salida. I. A. Acond.
Espera de
mesas
Area de Servicio de 50 personas | 12 mesas Inst. eléctrica 25 m?
mesas bebidas 50 asientos I. A. Acond. CoEn
Barra Preparacién y |10 personas 10 asientos Inst. eléctrica
servicio de I. A. Acond.
barra
Cocina Preparacién de 1 horno de Inst. eléctrica’
botanas microondas I. H.S.
Lavado de loza 1 estufa I. A. Acond.
1 refrigerador | I. Gas. B
1 tarja Bl
Bodega Almacenamiento Repisas Inst. eléctrica 5. m?
I. A. Acond. :
Sanitarios H= 1Wc 2M 1Lav | Inst. eléctrica 18 m?
Hy M M= 2Wc 1Lav I. A. Acond.
2 Bares de 70 m? c/u 140 m?
+ 15% de Circulaciones 21 n?
Area Total de Bares 161 m?
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ZONA XII: AREA COMERCIAL Y RECREATIVA

AREAS EXTERIORES RECREATIVAS

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Plazas Areas de agru- | 40 personas | 10 mesas Inst. eléctrica 50 m?
exteriores pacién y Con- Fuente central
(4 unidades) | vivencia
Terraza Ext. | Servicio de 70 personas | 18 mesas Inst. eléctrica 100 m?
en P. A. bebidas Palapa-Bar I. H. S.

Barra
Kiosco Act. Miltiples | 30 personas | 4 bancas Inst. eléctrica 36 m?
Sanitarios 10 personas | H= 3Wc 3M 3Lav|Inst. eléctrica 30 n?
HyM M= 4 Wc 3Lav I. H. S.
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ZONA IV: AREA DE

SERVICIOS GENERALES

INTENDENCIA

SERVICIOS

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Privado de |Control y 1 persona 1 escritorio |Inst. eléctrica 12 o?
Intendente |Supervicidn Archivos I. Tel.
I. A. Acond.
Encargado Supervicién y |1 persona 1 escritorio |Inst. eléctrica 6 m?
de Albercas {[Mantenimiento - I. A. Acond.
Encargado Mantenimiento |1 persona 1 escritorio |Inst. eléctrica 6 m?
de edificios I. A. Acond.
Secretaria |Auxiliar 1 persona 1 escritorio |[Inst. eléctrica 12 m?
I. A. Acond. :
papeleria Material Repisas y Inst. eléctrica 4.
admvo. cajas i
Bafios perso- H= 2Wc 3M 3Lav!|Inst. eléctrica 60 m?

nal mantto.
Hy M

3Reg 20lockers
M= 3Wc 3Lav
3Reg 20lockers

I. H. S.
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ZONA IV: AREA DE SERVICIOS GENERALES

[STA TESS 8 DEBE
SR BE LA BIBLIOTECE

INTENDENCIA

SERVICIOS

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Lavanderia (Limpieza de 3 personas |3 lavadoras Inst. eléctrica 50 m?
blancos 3 secadoras I. Gas
I. A. Acond.
Depbsito de |Alojamiento de Incinerador Inst. eléctrica 50 m?
basura e basura 8 botes de
incinerador basura
Cuarto de Alojamiento de E. Hidroneuma-| Inst. eléctrica
Maquinas equipo tico, I. H. S.
Pl. eléctrica | I. A. Acond.
Calderas y
equipo adi-
cional
SUBTOTAL 300 n?
+ 15% de Circulaciones 45 m?
Area ‘Total de Servicios 345 m?
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ZONA IV: AREA DE SERVICIOS GENERALES

ESTACIONAMIENTO

MARINA

LOCAL FUNCION CAPACIDAD MOBILIARIO INST. ESPECIALES AREA
Control y Control de 1 persona Barra Inst. eléctrica 6 m?
Vigilancia salida y 1 asiento I. H. S.
(4 unidades) | entrada de 1 toilet

autos (1Wc + 1Lav)
Estaciona- 160 cajones Iluminacién 3,776 m?
miento 23.60 m?/auto especial

1 auto/3 ctos

Muelle Atracamien- | 156 espacios |6 muelles Iluminacién
para embar- | to de em- especial
ciones hasta | barcaciones Inst. electrica ‘

de 145 pies
de eslora

Inst. Hidraulico
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RESUMEN DE AREAS

ZONA _ I: ADMINISTRATIVA 166 m? ] [ 166 m’ l
ZONA II: A. HABITACIONAL

AREA CONSTRUIDA 14,223 m? ,

AREAS EXTERIORES 420 m? 14,643 m
ZONA III: COMERCIAL RECREATIVA

AREA CONSTRUIDA 2,550 m?

AREAS EXTERIORES 216 m? 2,766 m?
ZONA IV: SERVICIOS GENERALES

AREA CONSTRUIDA 345 m?

AREAS EXTERIORES 3,800 m? 4,145 m?

TOTAL DE SUPERFICIE REQUERIDA

1 [ez720 ]

TOTAL DE SUPERFICIE CONSTRUIDA

| [ 17,284 2|

TOTAL DE_AREAS EXTERIORES REQUERIDAS

| [ 4036 m |
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Porcentualizacion de Areas

21 Y%
AREA REQUERIDA EN CONSTRUCCION Y EXTERIORES :
- Area Construida 17,284 m? = 79 %
- Areas Exteriores 4,436 m? = 21 %
21,720 m? = 100 %
79 %
PORCENTUALIZACION DE AREAS POR ZONAS :
- Zona I : 166 m? = 0.78 %
- Zona IT : 14,643 m? = 67.22 %
- Zona III: 2,766 m? = 13.00 %
- Zona IV : 4,145 m? = 19.00 %
Total: 21,720 m? = 100.00-%
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PORCENTUALIZACION DE AREA CONSTRUIDA EN PLANTA BAJA EN EL TERRENO PROPUESTO :

50 Y%

Area Construida en P.B.
Area de Estacionamiento
+ Areas Exteriores Necesarias
Areas Exteriores Libres

Superficie del Terreno

9,121 n?
3,800 m?

636 m?
13,187 m?

26,744 m?

34.0 %
14.5
1.5
50.0

nohonon

3
%
%
%

=100.0

34.0 Yo

4.5 Y%
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Concepto Arquitectonico

El tema de tesis denominado "~ ~Pueblo
Néutico'', se desarrollar& bajo el con-
cepto de enriquecimiento de la imagen
arquitecténica del género ndutico turistico
en el que los valores caracteristicos de
la arquitectura tipica de costas mexicana
se valore en funcibébn de combinar lo
tradicional con lo moderno contribuyendo
asi a consolidar una imagen arquitecténica
turistica de costa.

De este concepto se tendré& como
elemento de analogia y limitante lo que se
conoce como contexto inmediato en la zona,
en donde el ambiente natural sea el
elemento a respetar primordialmente,
definiendose asi lo que se avocard como
visuales de paisaje en el proyecto ya como
un conjunto formado, de tal manera que
dichos remates o puntos de visual en
ubicacién del observador denote siempre
el contexto como parte integrante del
conjunto.

BAHIA CHAHUE
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Descripcion del "“Pueblo Nautico”

l)ara la realizacién del proyecto arquitecténico, se tomaron en cuenta diferentes
condicionantes:

FUNCIONAMIENTO GENERAL.

Buscar una buena relacién que debe de existir entre las diferentes zonas y
locales, asi como particularmente el funcionamiento de cada local.

Se establecieron cuatro &reas principales y se buscé la interrelacidén de
funcionamiento.

Zona I H ADMINISTRATIVA.- Esta condiciona una relacidn directa con las diferentes
&reas ya que su funcién es de administracién general. Al igual controla
el registro de visitantes y el control general.

Debe estar en un lugar centralizado, para permitir el f&cil acceso al pblico
desde cualquier punto. Conviene que se encuentre muy relacionado con el
area de mantenimiento e intendencia.

Zona II : HABITACIONAL.- Es la principal y mas extensa zona del proyecto, su funcién
principal es la ubicacién de edificios de villas en condominio alrededor
de la marina para dar un facil acceso a los muelles que alojan las
embarcaciones particulares de los. propietarios de los condominios.

Asi, pues cada uno de los edificios sera’integrado por tres diferentes tipos

de villas en condominio, esto de acuerdo con lo determinado en el Analisis
Econémico presentado en la investigacién anterior.
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Zona III :  COMERCIAL RECREATIVA.- Area de apoyo a la zona habitacional. Debe de estar
ubicado en un lugar centralizado, para permitir el f&cil acceso al pliblico
desde cualquier punto. Es conveniente el buscar el acceso principal
exterior hacia la avenida principal para la atraccidén de visitantes
exteriores y dar facilidad de abasto.

Zona IV : SERVICIOS.- Consta del area de mantenimiento y estacionamiento, deben de
estar ubicados de tal forma que sean de f&cil acceso y a la vez que se
encuentren ocultos a la vista.

INTEGRACION Y APROVECHAMIENTO DEL MEDIO FISICO

con el estudio del medio fisico encontramos que entre las condicionantes basicas se
encuentra la topografia del terreno, su ubicacién, orientacidn, vientos reinantes y vistas
principales.

En el desarrollo del proyecto se buscd la integracién y el aprovechamiento de todas
estas condicionantes.

El terreno presenta una orientacién Oriente - Poniente (vista marina), los vientos
reinantes provienen del surponiente, lo cual fué tomado en cuenta para dar
ventilacién natural cruzada a los edificios, reduciendo el consumo de aire
acondicionado.

Al igual presenta una leve pendiente que es aprovechada en el disefio para dar acceso
a mejores vistas desde diferentes puntos.

Los edificios deben estas orientados de acuerdo a las mas agradables vistas, que
en este caso consiste en la vista directa al mar y el ambiente Gnico de la marina
mezclado con &reas jardinadas con una vegetacién tropical.

En general el concepto estd basado en la ba&sica integracién del medio ambiente al
conjunto buscando extensas &reas jardinadas que permitan la circulacién del aire
y la creacién de un ambiente agradable.
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Como resultado de las aplicaciones de estas condicionantes y una buena zonificacién
de &reas, se realizé el proyecto de ~“EL PUEBLO NAUTICO''.

Se buscé que el conjunto se encontrara disefiado a base de una reticula ortogonal con
ejes a 452 de los limites del terreno, a fin de poder ampliar las vistas lo m&s posible,
al igual que se propicié la llegada de los vientos reinantes y poder brindar un mayor confort
a las habitaciones.

Los edificios habitacionales o villas se encuentran aprovechando los desniveles
propios del terreno, permitiendo asi vistas agradables a la mayor parte de los condominios.

Cada uno de los edificios se encuentran apoyados por los servicios e instalaciones
adecuados para dar un buen servicio.

En las &reas exteriores se cuenta con dos albercas, cada una con asoleaderos y palapa-
bar, andadores y &reas jardinadas con remates visuales disefiados con esculturas con
elementos n&uticos rodeados de una exuberante vegetacibén tropical.

La zona comercial se concebid como el nucleo de reunidén y de esparcimiento tanto de
visitantes externos como internos principalmente, ya que la razén principal de éste, es
dar apoyo a la zona habitacional dotandola de todos los articulos y locales necesarios para
su consumo y esparcimiento, donde se concentran tiendas de lujo, galerias de arte, un
restaurante principal y varias cafeterias, a los cuales se adicionaran instalaciones y
espacios ptiblicos, recreativos y de servicios que incentivaran las actividades civicas y
culturales en el lugar, creando asi conjuntamente con la influencia de la marina un ambiente
nédutico Gnico.

El Estacionamiento se encuentra disefado para dar la mejor funcionalidad. Este se
concebid dividido en dos &reas, esto debido a la gran extensién del terreno y con el objeto
de tener un acceso casi directo a cualquier &rea habitaciocnal.

Una de las dos &reas da apoyo directo a la zona comercial
En cuanto al carécter, vollimenes y arquitectura en general responde a la imagen deseada
para Bahias de Huatulco : Elementos macizos, techumbres inclinadas, juego de alturas y

cambio de pafios en todos los diferentes edificios creando asi volimenes agradables,
mezclados con balcones terrazas y 4dreas porticadas.
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La conjuncién de todo esto ayuda a la creacifén del ambiente de un auténtico pueblo
mexicano, correspondiente a la arguitectura propia del lugar, pero debido a su influencia
directa de la marina, adquiere un toque ndutico que le da un caracter especial y muy agradable
al lugar.

En cuanto a acabados se refiere, el conjunto en general se encuentra terminado en
aplanados rtsticos en tonalidades de ocres y azules, combinados con la teja de barro de
las techumbres y el colorido de la vegetacién natural.

En general el disefio se enfocd a la creacién de un lugar con caracteristicas propias,
bien integrado entre todos sus componentes, buscando un equilibrio visual, jugando con
volGmenes, sombras, colorido y vegetacibén, no olvidando los detalles de ambientacidn.
Creando asi un ambiente muy particular, objetivo principal de esta tesis.
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Criterio Estructural

Bra la construccién del proyecto se realizar& una obra de tipo convencional y
realizada en sitio en conjuncién con elementos precolados.

Se utilizaré un sistema a base de muros de carga y losa de vigueta y bovedilla, todo
esto con una cimentacibén de zapatas corridas.

El sistema de vigueta y bovedilla funciona a base de viguetas que soportan bovedillas
apoyadas en estas y finalmente son cubiertas por un firme de 5 cnms.

Las cargas son repartidas a muros y columnas existentes.
Se propone este sistema constructivo debido a su rapidez, economia y a que se cuenta
con fé&bricas en el mismo lugar, logrando asi una mayor economia en el transporte del

material.

El sistema constructivo se adapta al proyecto ya que se cuenta con claros cortos y
una altura maxima de cuatro niveles.

La cimentacién se proyectd tomando en cuenta las caracteristicas de los materiales
del subsuelo, considerado esto se resolvibé una cimentacién de zapatas corridas con una
profundidad minima de 1.00 mt.

Las especificaciones de los materiales son las siguientes:

A} Concreto tendr& una F'c de 200 kg/cm?

B) Acero de alta resistencia de refuerzo con un FY de 4,200 kg/cm2
C) La profundidad de desplante de 1.00 mt.
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Criterio de instalaciones

.q_ lo largo del Boulevard Nautico, se localiza la red de servicios; es subt:errane§ y
de ahi se conectan el agua potable, electricidad y lineas telefbnicas; asi como también
se descargan las aguas negras y pluviales.

INSTALACION HIDRAULICA

La acometida seréa en tuberia de poliducto de alta densidad y abasteceré a una cistérna
general que cuenta con una reserva para el sistema contra incendio. Esta cisterna abastece
a cinco cisternas secundarias repartidas en los mbédulos de condominios y dos mas en la zona
comercial.

Se considera a los dos edificios mas grandes, con una capacidad promedio de 250
huéspedes cada uno.

Haciendo el calculo particular de un edificio, se considera un gasto por persona de
250 1ts. m&s una reserva de 100,000 1lts. al dia.

Asi cada edificio seré abastecido de agua potable por medio de dos cisternas cada una
con una capacidad de 50,000 lts./dia.

El tercer edificio con una capacidad de 100 huéspedes, nos da como resultado un consumo
de 40,000 lts./dia, por lo cual le es necesario una cisterna con una capacidad de qom’.

La zona comercial cuenta con el abasto de 2 cisternas con una capacidad de 10,000 1ts.
cada una.

Para la red de alimentacibén se cuenta con un equipo de bombeo programado, equipo
eléctrico y equipo diesel.

La tuberia de la red de distribucién seré& de PVC en diferentes diametros.

En cuanto al suministro de agua caliente se cuenta con varios equipos de calderas
““Hidrotherms'' distribuidos en cada cuarto de maquinas.

La red de riego sera de PVC, la cual estara enterrada a una profundidad minima de 30
cms. bajo el nivel de jardin.
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INSTALACION SANITARIA

Se propone un red interna colectora, gque lleva a dos salidas de descarga a la red
municipal.

Debido a la longitud del terreno y de su pendiente ser& necesario la utilizacidn de
carcamos de bombeo en determinados puntos estratégicos.

Se cuentan con registros exteriores y el minimo de interiores los cuales tendran doble
tapa para evitar los malos olores.

Los exteriores van colocados en cada cruce de tuberias, cambio de direccidén o cada
35 mts. como maximo y 10 mts. como minimo.

En cuanto al agua de liuvia, en las cubiertas inclinadas se recolecta y se conduce
a las bajadas pluviales mediante el uso de canaletas.

Todas las tuberias que bajan desde muebles a registros, seré&n de fierro fundido,
exceptuando los desagiles que ser&n de PVC tipo sanitaria al igual que las tuberias de
ventilacidn.

Las tuberias exteriores que comunican los reqgistros entre si, serén de asbesto cemento.

INSTALACION ELECTRICA

La acometida de la Comisidén Federal de Electricidad ser& de alta tensidén ( 3F -4H -
13.2 Kv - 60 cps ) viniendo alojada en un ducto subterréneo de asbesto cemento, de donde
pasa a un transformador de 13,200/220-127 v., llegaréd a una subestacibn eléctrica en donde
se ubican los tableros y medidores generales; de ahi pasa directamente a cada uno de los
edificios donde existen tableros de control por zonas.

La red exterior cuenta con registros a cada 10 mts. con doble tapa y drenados para
evitar la filtracién y el acumulamiento de agua.
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INSTALACIONES ESPECIALES
ATRE ACONDICIONADO

Cada una de las tres villas tipo, cuenta con un espacio para el equipo de aire
acondicionado ~"FAN AND COIL'' esto quiere decir que cada una de las villas tiene su equipo
independiente gue por medio de ductos de lamina galvanizada recubierta de poliuretano,
debidamente aislados y ocultos por el falso plafén conducen el aire a cualquiera de las
dreas de las villas.

En la zona comercial también se utilizard el mismo tipo de equipo para cada local
comercial.

En la zona administrativa se contar& con el sistema de equipos centrales, con una
manejadora de aire, instalada en la azotea.

INSTALACION D E GAS
Habr& la instalacién de tanques para el funcionamiento de cada Hidrotherm.
Al lgual en la zona comercial se haréd la instalacibn de dos tanques estacionarios que

daran servicio a la cocina del restaurante.
La tuberia que se utilizara en el abastecimiento ser& de cobre galvanizado.

INSTALACION TELEFONICA

Todos los edificios cuentan con un red telefénica que se controla mediante un
conmutador y una operadora.
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Criterio de Acabados

PISQS.~

* En villas se combina piso de barro en estancia, cocina, bafios y terraza con alfombra
rasurada para las habitaciones.

- En los vestibulos y circulaciones también se propone losetas de barro con una cenefa
a sus orillas.

En la zona comercial se propone losetas de barro en andadores cubiertos, y en el
interior de los locales alfombra rasurada.

En areas de servicios como vestidores de empleados, lavanderia y circulaciones,
tendran loseta de cerdmica con acabado antiderrapante; en las &reas de cocina, loseta
industrial resistente al &cido.

El cuarto de maquinas, bodegas, almacenes y talleres, cemento con colorante y acabado
antiderrapante.

+ En &reas exteriores, la vialidad principal y plazas, tendran adocreto basaltin de
forma hexagonal.

En el 4rea de estacionamiento se aplicaréd adopasto en cuadricula que permite la
formacién de pasto.

MURQS. -

En los muros tendrd pasta rayada planchada color blanco, los bafios y en &reas en
contacto con el agua seran recubiertas con: azulejos, losetas esmaltadas, vitricotas
y marmol.

En &reas exteriores se combinan el acabado rlistico pintado en gamas de ocre en contraste
con detalles azules, en combinacidn con canceleria en aluminio anodizado café para
ventanas y detalles de herreria en acero forjado para barandales.
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PLAFONES. -

Existen falsos plafones, con paneles de tablaroca suspendidos sobre estructura
metalica galvanizada. Se les dara acabado de tirol planchado o en algfin color en la
gama de los ocres. .

CUBIERTAS -

Existen cubiertas con pendientes en las que se usaréa teja de barro rojo, color natural.

BOVEDAS ~

Las bbvedas seran de tabigque rojo recocido por su interior, en su exterior serén
cubiertas por un aplanado de mezcla pintado e combinacién de piezas de azulejo
talavera.

Como se aprecia el criterio general de acabados pretende lograr una imagen lo més
ristico y mexicano posible, todo esto para lograr una buena integracién con el medio
fisico natural y el contexto, contribuyendo con la imagen urbana proyectada para Bahias
de Huatulco.
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‘Financiamiento

El programa de financiamiento a la oferta turistica de FONATUR, tiene como
principales objetivos apoyar financieramente proyectos argquitecténicos viables y que por
sus caracteristicas ayuden a la generacién de empleos, captacién de divisas y un desarrollo
regional equilibrado.

Otro de sus objetivos es proporcionar la asesoria técnica a los inversionistas en la
planeacién y ejecucién de sus proyectos turisticos. E1 objetivo que se persigue a través
de esta asesoria es orientar al inversionista a fin de que cumpla con los reglamentos y
especificaciones en cuanto a disefio se refiere y sean congruentes con el segmento del
mercado al que van dirigidos. La asesoria pretende coadyuvar en la planeacién y construccidn
de instalaciones turisticas que ademas de seroperativamente eficientes en su disefio, sean
inversiones rentables desde un punto de vista financiero.

Se plantea como propuesta financiera la creacién de un fideicomiso con FONATUR, en
donde este aporta el terreno y el constructor el resto de la inversién.

Se propone la preventa de villas en condominio, para que se reinvierta en la
construccién del proyecto.

La construccién del proyecto se diviria en tres periodos:

19 ETAPA < 50 %  Area Haobitacional
40 % Area Comercial.

29 ETAPA 60 % Arsa Comercial.

39 eTAPA 50%  Area Habitacional.
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Presupuesto

PRESUPUESTO DE INVERSION PARA EL DESARROLLO
DEL PROYECTO

1.- Terreno ——————————— 26,744 n? x 100.00 U.S.D./m?® = 2'674,400
2.~ Edificacién ————————— 23,815 m? x 400.00 U.5.D./m* = 91526,000
3.- Obras Exteriores
(1ncluye Agua potable

Alcantarillado

Alumbrado

vialidades

Jardineria) 13,170 m? x 100.00 U.s.D./m?* = 1'317,000
4.- Mobiliario de Villas = 998,000

14515, 400

CONCEPTOS QUE FONATUR INDICA COMO
COMPLEMENTO DEL PRESUPUESTO D E INVERSION

5.- Gastos de Venta ( 5.00% de terreno) ———m—0—— - 133,720
6.~ Gastos financieros (10.00%) 1'764,954
7.- Gastos Administracién { 4.00%) T 705,982
8.- Fianzas y Seguros ( 2.00%) 352,991
9.- Gastos de Fideicomiso ( 1.00%) 176,495
17.00% 31'134,142
INVERSION TOTAL 17'649,542 U.S.D.
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Conclusion

En conclusién ~“El Pueblo Nautico'' como tema de tesis se desarrolld con el objetivo
de ascentar un precedente de estudio que ayude a la realizacién de este género de edificios.

Como ya se establecié con anterioridad, la actividad nautica turistica necesita de
un gran impulso, y con desarrollos como éste se lograrén grandes beneficios a la regidn,
a-la comunidad que lo habita y en general al pais, siendo esta parte de su infraestructura

maritima.

En cuanto a la fipalidad Arquitecténica, ésta comprende la preocupacién por el
desarrollo de varios aspectos:

El adecuado disefio de los espacios, teniendo como meta el cumplir con las
necesidades que el hombre requiere para el desarrollo de sus actividades de
descanso y recreacién.

La integracién del conjunto a un contexto que como parte de tal, sea un elemento
de importancia y necesario para el mismo, creando con esto un elemento
caracteristico y distintivo del lugar.

El refortalecimiento de la arquitectura tipica mexicana que no debe de
desvalorizarse; ya que forma parte de un entorno histérico cultural del pais,
siendo esto en una combinacién con una arquitectura moderna.

El estudio de volimenes de los diferentes elementos tratando de romper con la
verticalidad, proporcionando el ritmo necesario, para que el proyecto sea el
resultado de una composicibébn arquitectédnica.

Asi en concreto, se espera que el analisis de este documento sirva para el desa
rrollo o estudio de otros conjuntos turisticos habitacionales similares.
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