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~ I N T R o D u e e I o N 

En las dos últimas d~cadas, el turismo ha sido reco
nocido mundialmente, como un fenómeno socio-económico que impacta -
favorablemente la vida de las naciones, por sus efectos directos so 
bre los sectores básicos del aparato productivo y por los patrones= 
de comportamiento social. 

En el ámbito de la economía Nacional el turismo como 
actividad del sector servicio, impulsa la generación de empleos, -
promueve el desarrollo regional, capta divisas y compensa los dese
quilibrlu~ ~11 la balanza de p~gos. 

Respecto a su impacto en el ámbito social, el turis-
mo fomenta el derecho al descanso y a la recreación, así como la -- 6 
identificación entre mexicanos mediante el interflujo de viajeros -
por las distintas regiones del país. Por otra parte, abriendo sus
fronteras al turismo extranjero, México ofrece su buena voluntad --
para contribuir a la paz mundial. 

Así mismo deben considerarse la movilidad social y 
el interés manifestado por grupos de viajeros por elevar su nivel 
cultural mediante el turismo. 

Precisamente debido a los anteriores factores, a la
situaci6n internacional, así como a la moderna estructura de las zo 
nas de competencia turística, México debe seguir manteniendo y mejo 
rando su posición corno gran receptor de turistas. -

Fomentar, promover y desarrollar nuevos centros tu-
rísticos forma parte de una estrategia encaminada a elevar el nivel 
socio-econ6mico de 1.as rcqioncs que se han mantenido marginadas de1 
desarrollo Nacional debido il su incomunicaci6n y que, desde el pun
to de vista turistico, representan zonas con una riqueza de rccur-
sos artísticos y arqueológicos de gran jerarquía que unidos al fol
cklor y a la singular belleza de sus playas, lagunas, bosques, man-



tañas, etc .•• , conforman un patrimonio susceptible de ser puesto en 
valor, tanto para el mercado Nacional como para el Internacional, -
mediante la habilitaci6n de una planta turística y el equipamiento
urbano adecuados. 

El extraordinario potencial turístico del país repr~ 
senta un serio reto para su eficaz aprovechamiento. A este reto co 
rrespondi6 la concepci6n y desarrollo integral del primer centro -= 
turístico planificado de México: C A N C U N. 
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~ A N T E C E D E N T E S 

La planeación integrada de los centros turísticos -
surge como consecuencia de alcanzar las metas planeadas en el Plan
Global de Desarrollo del país, que persigue el desenvolvimiento del 
potencial Nacional y la aceleración del crecimiento económico orie~ 
tado a corregir las desigualdades regionales en la distribuci6n del 
ingreso, los recursos de inversión y la dotcición de servicios educa 
tivos y asistensiales. -

Para el Sistema de Planeación Turística (SIPLANTUR)
el Plan Global de Desarrollo det ine un marcu 1üt: todol6gi.cc gener-3.l ~ -
los par&metros mac=cecon6micos donde se debe desenvolver el turismo, 
los lineamientos de política sectorial y las metas que la inversión 8 
pública debe alcanzar en este sector. 

El SIPLANTUR operó en los dife.rentes niveles de pla
neación urbana:Nacional, Estatal, Municipal de zonas conurbadas y -
de centros de poblaciún. 

Así surge, dentro del Sistema de Ciudades, el proyeE 
to turístico de CANCUN, en el estado de Quintana Roo. 

En 1968 el Gobierno Federal delegó, en el Banco de -
M€xico, S.A. la formulación de una política de turismo, como resul
tado en 1969, se constituyó el fideicomiso INFRATUR, administrado -
por el Banco de M€xico, para llevar a cabo un programa integral de
Centros Turísticos iniciándose los estudios para identificar las ZQ 
nas más propicias para la ejecución del proyecto de infraestructura 
turística, habiéndose seleccionado Cancún como una de las zonas --
prioritarias para 1.a invarsi6n, siendo 1975, afio en que se inicia-
ron las obras ~e construcci6n. 

FONATUR en su carácter de fideicomiso del Gobierno 
Federal en Nacional Financiera, tiene como actividades relevantes 



las de adquirir, urbanizar, fraccionar, vender, administrar y 
arriendo de bienes inmuebles, otorga garantfas sobre préstamos con
cedidos a personas ffsicas o morales, invierte en fideicomisos tu-
rfsticos, descuenta a las instituciones de crédito préstamos otorga 
dos a la actividad turfstica, concede créditos directos o celebra= 
operaciones de descuento con la banca intermediaria para el uso de
planes y paquetes de turismo social. 
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~ CONDICIONANTES DEL PROYECTO CANCUN 

LOCALIZACION GEOGRAFICA: 

Marco Internacional: 

Cancdn se orient6, en el aspecto mercado 16gico, por 
la distancia-tiempo promedio favorable de este destino, respecto a
los mercados emisores, principalmente los ubicados en el norte y -
este de E.U.A. 

Marco Regional: 

~onas de E.U.A. p~ovaedo~~~ del ~u~ismo! 
Nueva York, Florida, California, Texas, Illinois,
Colorado, Nueva Jersey y Virginia todos éstos ubi-
cados a un tiempo vuelo no mayor de 4 horas. 10 
Zonas del Caribe competidoras: 
Jamaica, Repdblica Dominicana, Martinica y Barba-
dos, Nassau en las Bahamas y Sto. Tomás en las --
Islas Vírgenes. 

El área donde se localiz6 el proyecto Cancdn, está -
situada dentro de un marco regional importante: Península de Yuca-
tán bañada por el Golfo de México y el Mar Caribe. Asentamiento y 
tránsito de la cultura Maya, que leg6 al país un enorme acervo de
arte y ciencia plasmado en inumerables edificios, que aún causan -
respeto y admiraci6n por parte de nacionales y extranjeros. 

Rica en bosques de maderas preciosas y exigua en PªE 
te para el par;tClJ~eo y cultivo. 

Ca11cG11 se localiza en el extrc1no nt)Cte a~l Est~1r1o de 
Quintana Roo que colinda con los Es~ados de Campecl1e y Yucat5n en -
en sureste de México. (Gráficas 1,2,3). 



GRAFICA 1 

I00.000 

90.000 
• ... eo.ooo ,_ 
z 
• 'TC\000 
,_ 

60.000 .. 
> S0.000 

... 
40.000 o 

o 30.000 
liC ... 20.000 
:::1 
::> 
z 10.000 

1 9 • :s 

TURISTAS NACIONALES Y EXTRANJEROS 

OUE VISITARON CARCUH, Q. R. 

1 

E 

... ~ ........ .· .. .,,. .. --.. 
i' ·.... .· 

........ _ ........... -~ ........ _.J ·, .•.•. ,·· 

F 

TOTAL 

EXTRANJ€ROS 

NACIONALES 

A'S O ' H D 

11 



GRAFICA 2 

.. ... ... 
z 
.::: ... .. 
> 

... 
a 

o 
11: ... 
2 
::> 
z 

100.000 

90.000 

80.000 

70.000 

60.COO 

150.000 

40.000 

30.000 

20.000 

10.000 

1 9 8 4 

TURISTAS NACIONALES Y EXTRANJEROS 

QUE VISITARON C.ANCUN, O. R. 

I 
--·--" 

r-·· ..... 
... ·· ·· .. ,,, .. ·,,..·... ..· ·. -·-····-··--·· -··· ........ .,,,··· ·.\ _____ ........... 

E F li A .. 
TOTAL 

EXTRAtUEROS 

NACIONALES 

A s o N D 

12 



GRAFICA 3 

lOODOO 

S>0.000 

• 00.000 ... ... 70.000 
z 
e ... 60.000 .. 

!50.000 
> 

... 40.000 
D 

o 30.000 ., ... Z0.000 
:::1 
=> 

10.000 :z: 

TURISTAS NACIONALES Y EXTRANJEROS 

QUE VISITARON CAN CU N, Q. R. 

t 

E .F 111 A .. .J A 

TOTAL 

EXTRANJER09 

NACIONALES 

s o 

1 9 8 s 

13 

N D 



Marco Natural del Proyecto: 

Su frente de playa se localiza en la costa turquesa, 
que es bañada por las aguas del Caribe Mexicano. 

El paisaje, natural constituy6 un reto, para la pla
nificaci6n turí.stica, cuya, concepci6n se orient6 por la necesaria
preservación de los ecosistemas donde crecen y reproducen diversas
variedades de flora y fauna. 

Cancún se localiza entre el paralelo 21º 10' latitud 
norte y meridiano 86° 50' longitud oeste. (Gráfica 4). 

Sus colindancias son: al norte ejido Isla Mujeres y
con terrenos Nacionales, al sur-poniente con el ejido Alfredo v. 
Bonfil y hacia el oriente con el Mar Caribe Mexicano siendo Punta 
Cancún que configura con la parte continental, Bahía de Mujeres. 

Descripci6rr Física: 

La Isla Cancún cuenta con recursos naturales muy fa- 14 
vorables, principalmente playas extensas que consisten de 25 Km. de 
arena blanca y fina ba5adas por aguas muy claras que, al mismo tiem 
po, presentan diversas tonalidades de color turquesa. -

La Isla tiene for111a de ''U'' abierta, separada de la -
parte continental por Boca Nizúc y Boca Nichupté que se angosta en
la parte central y los extremos; en la zona de playa se encuentran
dunas con alturas máximas de 15 m. (s.n.m.); la vegetación caducifo
lia y baja, aunque existe una zona del palmar y una de mangle exten 
diendose en los litorales de la Laguna Nichupté. -

La parte continental donde se desarrolló fundamental 
mente la zona urbana de Cancún se caracteriza por ser plana, con -= 
una vegetación tipo selva alta-baja. El conjunto de lagunas entre 
las que destaca la de Nichupté, impone una barrera natural entre la 
Isla y el macizo cont.incritalj cuya superficie de agua marina reune
condicioncH excelc11tcs lJi-l~-n J.os deportes 4cujtlcos. 
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- Superficie total del proyecto, desglose por gran-
des usos: 

Canean abarca una superficie de 12,700 Ha. dividi
da en 3 zonas para su uso de suelo: 

1.- Zona turística 17.7% 
2.- Zona urbana 29.1% 
3.- Zona conservaci6n o reserva ecol6gica 

38.0% área lacustre. 
15.2% tierra firme. 

53.2% 

FACTORES FISICO-NATURALES: 

Climatolog!a: 

El clima de canean es tropical, cálido y hamedo sin
variaciones extremas de temperatura. 

La curva calurosa asciende a partir de los meses de- 16 
abril y mayo con temperatura de 26º y 33° en agosto; en enero las -
temperaturas oscilan entre 22°· y 28ºC. (Gráfica 5). 

Precipitaci6n pluvial: 

En canean la humedad relativa promedio e~ de 86% y -
la precipitaci6n pluvial de 1,033 mm. anuales. 

Los meses más lluviosos son septiembre y octubre re
gistrando una precipitaci6n pluvial de 215 mm. (Gráfica 6). 

Vientos: 

Los vientos regulares que soplan constantemente so-
bre la costa del Caribe Mexicano son los Alisios con direcci6n este 
sureste debido a un efecto de alta presión sub-tropical. 

La velocidad promedio que registran estos vientos, -
son de 2.3 m/s.; durante otoño e invierno, aparecen otros que si--
guen la ruta norte-noreste, con velocidad máxima de 7.5 m/s. 

Vientos dominantes: 32% sur-este. (Gráfica 7). 
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Nubosidad y asoleamiento: 

Cancún registra más de 243 días despejados al año, 
con horas de sol continuas sin nubosidad. 

El máximo de días soleados se alcanzan en los meses
de marzo y abril con 25 días promedio. (Gráfica 8). 

Durante el verano, la estaci6n más calurosa del afio, 
la orientaci6n menos propicia es la oriente-poniente ya que reciben 
595 hrs. de sol cada una, sin embargo, en la fachada oriente existe 
una mayor proyecci6n de sombras durante el solsticio. (Gráfica 9). 

Trayectoria cicl6nica: 

Del análisis realizado en los últimos 55 años, se -
han presentado =.pro~irr-.adar;i.c~t~ 200'" ciclo~cs tY-.. aJ?ice.lc:s, de los cua
les solamente 2 de ellos debido a sus trayectorias, se consideraron 
peligrosos para el área de Cancún. 

Los ciclones tropicales se generan en la zona del -- 20 
Caribe Occidental, a la altura del Itsmo de Panamá durante los me--
ses de junio, julio, octubre y noviembre. 

En el área particular de Cancún, es factible esperar 
una frecuencia media de 3 a 4 ciclones anuales, con una periodici-
dad de máxima intencidad cada 5 años. 

Afortunadamente desde septiembre de 1961, no se pre
senta un cicl6n susceptible de producir efectos perjudiciales en -
Cancún. (Gráfica 10). 

Mareas: 

Son tipo mixto; pleamar máxima registrada +0.231 m.
y baja mar mínima -0.284 m. el rango de marea media es de 0.23 m. -
valor poco significativo para efectos generales de corrientes. 

Batimetría: 

La batimetría marina presenta gran regularidad en la 
playa del caribe de la Isla de Cancún, resultando una acci6n bien -
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establecida de los oleajes principales. 

El sistema lacustre está integrado por la Laguna --
Nichupté como cuerpo principal ligado al mar a través de los cana-
les Nizúc, al sur y Nichupté al norte y 3 cuerpos secundarios que -
de sur a norte son: Laguna de Caleta, Laguna de los Ingleses y La-
guna de Bojorquez. 

Laguna Nichupté: presenta una batimetría general cu
yas profundidades máximas oscilan entre 4.0 y 4.5 m. se encuentra -
dividida en 3 partes por dos zonas de bajos, la más importante, la
de la zona sur, practicamente corta toda posibilidad de navegaci6n
salvo un pequeño canal orientado de norte a sur con profundidades -
máximas de 3.5 m. y media de 2.0 m. la otra parte baja no es tan im 
portante como la anterior y no existe ningún canal de comunicaci6n1 
la profundidad oe reduce én p~omedio a 1.0 w. con una peque~a isle
ta al centro. 

Geología Superficial: 

En la Isla de Cancún las dunas más j6venes alcanzan
alturas hasta de 15.0 m. sobre la linea costera. 

La geología <le la Isla Cancún está inL~mamente liga
da al origen y formaci6n de la península de Yucatán; mide aproxima
damente de canal a canal 18 Km. de largo por 0.5 Km. de ancho y tie 
ne una orientaci6n noreste 30°. -

La Isla Cancún está unida a la parte peninsular por
medio de espolones situados en sus extremos norte y sur, para for-
mar la Laguna Nichupté con circulaci6n restringida, comunicada con
el mar por medio de 2 canales de marea, angostos que atraviesan a -
dichos espolones: Boca del Río Nichupté y Boca Nizúc. 

Geotecnia: 

E11 la Isla prcdontinan las arenas mal granuladas y c2 
rresponde geologicamente a la arena fina bien clasificada, formada
por oolitas* y en menor proporción por fragmentos ae corales; en -
tierra firme la capa superficial de depósitos de arenas limosas y -
limos orgánicos, carece de interes geotécnico por su reducido espe
sor. 
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Flora y Fauna: 

Terrestre: Abundan flores de gran belleza, que salpi 
can de colorido el intenso verde de la vegetaci6n arbustiva propia~ 
de la selva. Palma real, los corozales y manglares así como el za
pote y el chaca. 

Alberga una fauna, cuya sobreviviencia dependerá de
la armonía entre utilización racional, de los recursos naturales y
preservaci6n ecol6gica, codiciadas como presas de caza o simplemen
te como alimento, los animales de la fauna nativa que forman el mo
saico vivo de la regi6n son: venado, armadillo, puma, liebre, tej6n, 
mapache, jabalí, pavo del monte, mono, etc ... en tierra firme; en -
los pantános y lagunas lagartos y tortugas así como flamingos. 

Marinos: Abundan en. las aguas litorales de Yucatán;
r6balo, pargo y mero, en las tibias y transparentes aguas del lito
ral quintar.c.rroense, desde el coral hasta los !"eces cebrados de a-
zul, amarillo o verde. 

Para la pesca sub-acuática, 
aguas es pr6diga en pampano, r6balo, mero, 
cherna, tibur6n, cornuda, etc •.. 

la fauna marina de estas 
palometa, barracdda, 

*oolitas: Calíza ccrnouesta de acumul.aciones de varias particulas semejantes a
las huevas.de ¡:escado. 
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FACTORES FISICO-ARI'IFICIALES: 

Todo Cancún lleva =ro singularidad esencial la rapidez, el ;:;ús 
claro ejemplo lo constituye el aumento de poblaci6n; tan solo en 1983 había 
80,000 hab.; a la fecha Cancún cuenta con una poblaci6n superior a los 120,000 -
hab. 

Sin ewbargo será difícil lograr el crecimientc amónico de Can
cGn, si no existe fundamentalmente conciencia cívica y respeto hacia los d~s. 

Equipamiento Urbano: 

Dentro de las obras de equipamiento urbano destacan aquéllas -
que han sido prarovidas por FCNATUR: 

1.- Constn1cci6n del Palacio Mnnir.ipal y of'i.cina c'le lri DixPGci<'.'\n c'lf" 8egnrid"ld --
Pública, para una pobiaci6n de 150,000 hab. 

2.- Club Náutico Municipal 6.52 Ha. 

3.- Constru=i6n y equipamiento del edificio para oficinas de SEx::'IUR-FCW\TUR. 26 
4.- Oficina Policía Federal de Caminos. 

S.- Estaci6n de BaTiberos. 

6.- Edificio para servicios y convenciones de las zonas arquel6gicas El Rey y Sn. 
Mi.guelito. 

7.- Constru=i6n del edificio parC! utilizarse caro bazar de artesanías ccn capa- · 
cidad para 60 locales de 50 m;' aprox. 

8.- Ampliaci6n y acabados del Museo de Antropología e Historia. 

Adicionalmente se han dado todas las facilidades para el desa
=llo del resto del equipamiento urbano l~ándose hasta la fecha que la ciudad
cuente ccn: 

Educación: 
Pr.i.InEtrias.. Ot,JC.ran 16 cscuelu.s, 8 lurnu vc~s¡_:JtJrtino~ 
Pre-primarias. operan 6 escuelas. 
Secundarias. operan 2 Institutos Federcües; uno matutino y vespertino, la otra
matutino y nocturno. 



6 escuelas particulares imparten primaria y secundaria. 
Media Superior. Colegio Nacional de E.ducaci6n Profesional Técnica turno rnatuti 
no y vespertino, Colegio de Bachilleres con turno vespertino. 
Por otra parte fW1ciona W1 Centro de Capacitaci6n para trabajadores y un Centro 
de Estudios Científicos y Tecnol6gicos. 

A la fecha Cancún cuenta con 71 escuelas en total, 857 rraestros 
y 24,240 alumnos. 

Salud: 

I.M.S.S. este rroderno hospital ofrece los mejores se...'"Vicios de errergencia, 
traumatología, consulta externa, etc .•• trabajando las 24 horas del día, cuenta 
con 150 carras aprox. 
S.S.A. Hospital General Cancún. ofrece los servicios de urgencias, =nsulta-
e.xt.erni'l, Ate .•• cuenta con 200 camas aprox. 
Clínica de Especialidades Médicas. servicios de consulta y hospitalizaci6n de -
especialidades. 
Centro de Salud S.S.A. 
Cruz Roja Mexicana. esta organización vcluntaria está designada a proporcionar- 27 
ayuda y tratamientos de errergencia, cuenta con servicios de ambulancia. 
Clínica Cobá. consulta externa, etc .•. 

Zonas Verdes: 

Plazas, parques y jardines en 23 Ha. distribuidas en cada una -
de las supermanzanas .. 

Recreación y Cultura: 

Cuenta la ciudad con: Teatro Municipal, Hemeroteca, Biblioteca, 
Plaza de Toros, 5 zonas deportivas, el estadio "Fernando Valenzuela", cines, etc. 

Oficinas de Servicios Públicos: 

Centros Sociales, Centro de Convenciones, un pequeño cenenterio 
un D I F, el rastro M1mici¡xü, etc ••. 

C.amunicaciones y Transportes: 

Antes de iniciar operaciones, el proyecto turístico de Cancún,-



se observaban en la regi6n :i:rrportantes déficit en servicios urbanos e infraes-
tructura ca=etera, portuaria y aéreoportuaria. 

Terrestre: La infraestructura ca=etera constituída por 989 Km. 
de los cuales 286 éran de terracería, 208 revestidos y 495 pavimentados. Una ~ 
queña terminal de autobúses forár,eos con servicio cada hora. 

A la fecha Cancún cuenta con 85 autobúses urbanos y 459 táxis
dando servicio permanente a toda la Isla. 

Aéreas: Se disp:mía de 2 aeropuertcs de largo alcance, locali
zados en Cozumel y Chetumal, ahora Cancún cuenta con un Aeropuerto Internacional. 

En 1985, se efecturaron 42,000 operaciones aéreas, debido a su 
gran rrovirniento el Aeropuerto Internacional Cancún es objeto de mejoras y amplia 
ciones invirtiendose 4 70 millones por parte de la Secretaría de Comunicaciones y:::: 
Transportes, y 237 millones por oarte de Aeropuertos y Servicios Auxiliares. 

Marítimas: Los muelles de Cozumel, Chetumal e Isla Mujeres han 
sido punto de.ataque para embarcaciones Nacionales y EKtranjeras con transporta
ci6n turística y comercial. 

Cancún adern'is cuenta con: Oficina de correos, telégrafos, cen
tral telef6nica, radio local, 2 canales de televisión (México), 3 canales (cable 
de Mérida) y un canal de.;ode Chicago., 13 sucursales baricarias, un centro de in
formaci6n turística, iglesias, agencias de viajes, etc .•. 

Ccrnercios y Abastos: 

La ciudad cuenta con 6 mercados, 4 tiendas CXJNASUPO, 1 mercado 
de artesanías, tiendas de autoservicio,tiendas de ropa, restaurantes, etc ••• 

Infraestructura: 

El desarrollo urbano y turístico de Cancún, se apoya en la su
ficiente y oportuna dotación de infraestructura básica, y en la construcci6n de
obras de cabeza que satisfagan los requerimientos de un crecimiento program:.do: 

1.- rranque de ulm2:1CC'l1i:UlÜ<:•.nto y rC>c;JUlarizaciún ele agua f.:Otable. 

2.- Plataforma y edificio terminal del Aeropuerto Internacional. 

3.- Planta de b:mbeo agu" potable. 

4.- Planta potabilizadora de agua. 
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5.-' Planta de tratamiento de aguas negras. 

6.- Planta de tratamiento de aguas negras por el método de lagunas de oxidaci6n. 

7.- Sub-estaci6n eléctrica. 

8.- Puente sobre la Boca de la laguna Nichupté. (Gráfica 11) • 

la principal preocupación ecol6gica es la Laguna Nichupté, los 
cientfficos opinan que el sistema lagunar Nichupt~ es de gran fragilidad. A fin 
de evitar un deterioro crecie.~te y aplicar medidas concretas para su protecci6n
y mayor conservación: 

Ellln:i.naci6n total de descargas hacia la laguna. 
Ampliación de la planta de tratamiento de aguas negras. 
Perforación de pozos profundos. 
Lirut-Jieza pc.l.ttiC.n€.t.i te. 
Reglarrentación de las actividades =irms. 
Evitar la entrada de embarcaciones grandes. 

Un apoyo fundamental para cancún ha sido la construcción de -- 29 
obras de captación y ccnducci6n de agua r:otable, a fin de satisfacer el abastecl_ 
miento de agua fue necesario perforar r:ozos profundos, el tendido y colocación -
de tuberías a una distancia de 30 Km., ahora teneros W1d capaciLiad de 800 l/s -
cuando en 1984 tenfanos un déficit de 300 l/s. 

Población: 

En 1985 se registraron 3,100 nacimientos; esto es, una natali
dad del 3% que aunada a la tasa de inmigración del 19% Canc(m crece 22% anual . 
. I.as cifras son extraordinarias; significa que crece a un rit:ro de 80 personas -
diarias, 2,400 personas rrensuabnente. (Gráfica 12) 

Censo 1980: 

Poblaci.6n rural y urbana p:::ir sexo 1980: 

T O 'l' A L RU RA L u R 11 .n. NA ·----·----
total hombres mujeres hombres mujeres hcmbres mujert:ls 

37,190 19,110 18,080 2,036 1,881 17,074 16,199 
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Población de 12 años y más por estado civil según sexo 1980: 

MATRIMONIOS 

total solteros civil religioso c. y r. u.libre separados viudos divorciados 

H 12,481 4,161 1,965 98 5,016 998 65 90 68 

M 11,415 2,983 1,980 80 4,697 1,009 195 318 133 

En 40 casos no se especificó. 

Población economica:rrente activa e inactiva por sexo 1980: 

Poblaci6n en edad 
de producir. 

a c t i v a 
hanbres l!Uljeres 

inactiva 
hcmbres IIUljeres 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ ·-~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

23,896 10,958 4,185 1,523 7,230 

ATRACrIVOS Y VALORES ESCENIOJS: 

Atractivos del sitio: 

CancGn ofrece un medio natural ideal para actividades turísti
co-náuticas tales a:xro: nataci6n, "ski", buceo "windsurfing", veleo, etc ••• 

La suma de atractivos naturales ccmpuesta de agua y vegetación, 
crean las condiciones para que CancGn sea un ecosisterra, donde la flora y fauna -
formen un conjunto de organisrros en perfecto equilibrio. 

zonas Arquel6;¡icas: 

Cobá 
Chichen-Itzá 
Kohunlich 
'l'Ulum 
Xel-Ha 

167 Km. de Cancún. 
200 Km. 
449 Km. 
131 I<m. 
122 Km. (Gráfica 13) 
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4 DESARROLLO HOI'.ELERO Y DE MERCAOO 

ANALISIS DE IA OFERTA: 

En el prirrer aiio de operaciones, Cancún contaba =n 15 unidades 
hoteleras distribuidas en 5 categorías. Había en tales establecimientos un to-
tal de 1,322 habitaciones. 

Evoluci6n de la oferta hotelera: 

Año 

1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985* 

Nº de establecimientos 

15 
22 
30 
37 
38 
47 
54 
49 
51 
57 
60 

N" de cuartos. 

1,322 
2,023 
2,494 
2,763 
2,923 
3,930 
5,225 
5,258 
5,414 
6,106 
6,459 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-

* a jul.io de 1985. 

Se observa pues, en la relaci6n a la estructura hotelera que la 
oferta de hospedaje ha venido in=ementándose, permitiendo así el acceso de más -
amplios segmentos. 
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O:leficiente de ocupaci6n: 

En 1975, el coeficiente praredio de ocupaci6n, fue de 51.4% -
continuando en forma ascendente durante los siguientes 4 años llegando en 1979 al 
nivel del 77.5% de ocupaci6n. En 1980 y 1981 los índices de ocupaci6n manifesta
ron decrementos, ya que para dichos años se registraron 65. 7% y 64.4% respectiva
rrente, en 1983 el coeficiente de ocupaci6n hoteJ.era fue de 80.83%, en 1984 fue -
del 72.1% y a septiembre de 1985, fue del 50.0%. 

OCUPACICN HOI'.ELERA: 

1983 

Nº de ctos. mes ctos. mes % de nacionales exteranjeros total 
cuartos disponibles ocupados ocupaci6n 

5,700 1'992,596 1'610,697 80.83 236,1S4 508,297 744,451 

1984 

6,106 2'156,540 1'554,897 72 •. 1 201,574 496,568 689,142 

1985" 

6,432 1'717,951 1'298,332 75.7 167,747 389,100 556,847 

* a septiembre de 1985. (Gráficas 14,15, 16). 

Indice de estaciona1idad: 

En relación a la variable estacionalidad de cuartos ocupados,
se observa para Cancún, que la temporada alta inicia en el mes de diciembre y -
termina en abril, por otra parte las temporadas bajas se sitúan en los meses de 
mayo a junio y de septiembre a noviembre, destacando en didms épocas el n-cs de.
septiembre con un índice del 26.6% por dcik""ljo de la media estacional. 
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ANALISIS DE IA DEM\NDA: 

Afluencia de visitantes a Cancún: 
(cifras en miles) 

año 

1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985* 

*a julio de 1985. 

nacionales 

72.2 
113.5 
148.6 
160.3 
196.1 
218.4 
264.0 
299.5 
236.2 
201.6 
120.5 

extranjeros 

27.3 
67.0 

116.6 
149.5 
199.7 
241.6 
276.6 
333.ó 
508.3 
496.6 
319.5 

total 

99.5 
180.5 
265.2 
309.8 
395.8 
460.0 
540.7 
533.l 
744.5 
698.2 
440.0 

E1 volGmen de de visitantes ha sido rrayor en las instalaciones r.oteleras de cate 
gor:í:as I y II, 16gicamente por =ntar éstas =n un núrrero rrayor de cuartos dis-= 
ponibles dentro de la oferta total de Cancún. As:Í: rnisrro, puede observarse que,
caro ocurre en la rrayor:í:a de los centros turísticos del pa:í:s,los hoteles de res
alta categor:í:a están ocupados en mayor proporci6n por huéspedes residentes en el 
extranjero; en cambio esta situaci6n se invierte en las categorías inferiores -
(III, DI y V), por contar con una oferta tradicionalmente orientada hacia el mer 
cado nacional. -

La estadía promedio de visitantes a Cancún, está en funci6n a
la temporada, al rrotivo del viaje y al origen del visitante, lo que provoca que
los hoteles rc<Jistren promedios diferentes de permanencia en sus huéspedes, ele -
esta nBnera se tiene que el nivel promedio se da en las catc_>goríns más alta.s, -
destacando la I, que registra 4. 7 días cerro promedio, incluyendo turistas nacio 
nales cerro extranjeros. La permanencia menor registrada se da en la V con -
2.6 d:í:as. 
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TRAFICD AERID: 

La ccmunicaci6n aérea, para un destino de las característica.s
de Cancún, representa una de las variables más importantes para lograr su adecua 
do crecimiento y =nsolidaci6n. En efecto Cancún debe en gran parte su éxito a= 
la cada vez mayor y mejor canunicación aérea =n los rrercados turísti=s. 

canclli-i ct1enta con comunicaci6n dircc"'-._zi desde 6 ciudades del -
país (Cd. de Méxi=, l-bnte=ey, M§rida, Cozumel, Villaherm:>sa e Isla Mujeres), y 
cxm las principales ciudades de los Estados Unidos (Atlanta, Chicago, Dallas, -
Houston, Miami, Nueva Orleans y Nueva York) , así caro con Centro América a tra
v€s de la ruta Guatemala-cancún, y con Europa vía Madrid, lo que pennite a can
ean, situarla dentro de las zonas del país con 1n3yor canunicaci6n aérea en base
ªla oferta disponible de frecuencias y núrrero de asientos (Gráfica 17). 

La Gi.tüluci6r-... dcl tr.'.ifi..;_, .::....::.r28 c..~ D.:-:cúr: !-'..:: sidc d~ "'.rit..:U .i!n-
p::>rtancia para el rrovimiento masivci de visitantes en el período 1975-1981, en -
donde el aumehto en los vuelos regulares y de fletamiento representaro:-t un fac
tor decisivo para el incremento de la daronda hacia este destino turístico, lo 
que se reafirma al =nsiderar que en 1981 del total de turistas registrados en 40 
hoteles, aproximadamente el 77% arribó a Cancún por vía aérea. 

El número de pasajeros en vuelos internacionales experinenta -
un crecimiento TIB:iio anual del 84.5% en el período 1975-1981, mientras que los -
pasajeros en vuelos nacionales manifestaron una tasa del 23.5% en dicho perícx:lo. 
(Gráficas 18, 19 y 20). 

GENERACION DE EMPLEDS: 

En los inicios del proyecto el área contaba =n una poblaci6n
de alrededor de 200 habitantes, dedicados principalnente a actividades primarias 
poco renunerativas. 

Con el desa=ollo del proyecto corro principal atractivo, se -
crearon nuc.!vu.r:; fuentes de t:rabajo, aurnentando sustancialmente en la fase inicial, 
EXJr la constr:ucci6n de la ciudad y lU0':JO I-)()r los ernplcos gcnerüdos en c~l {.iret.i <le 
o....--me.rcio v los servicios relacionados directa o indirect...lIDCI1te con las instala-
ciones hoteleras, con ello el proyecto viene a captar mano de obra que emigr6 de 
los lugares cercanos en busca de trabajo estable y rrejor remunerado. En invest~ 
gaciones realizadas, se observó que las ==ientes migratorias provienen princi-
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palroente, de los estados de Yucatán, Campeche y del propio estado de Quintana -
Roo, indicando esto un impacto regional del proyecto, contribuyendo de esta mane 
ra a disminuir las tasas de desocupación y subempleo en la región, por otro lado 
ha provocado cambios en los indicadores econánico-sociales de la población. 

año total directo ll1directo (A+B) construcción (A) otros servicios (B) 

1982 18,038 6,013 12,025 5,958 6,097 
1983 20,400 6,800 13,600 6,705 6,895 
1984 22,763 7,588 15,175 7,481 7,694 
1985 25,125 8,375 16,750 8,258 8,492 
1986 27,488 9,163 18,325 9,034 9,291 

La afluencia del turisrro extranjero representó, en 1984, el -
71.1% de la captación total de visitantes, produciendo una de=ama econánica en-
la zona del órden de los 37 mil millones de pesos, mientras que el turisrro nacio 45 
nal, que participó con el 28.9?; de la afluencia total, produjo una derrama de...:::: 
6 mil millones de pesos, haciendo un total de 43 mil millones de pesos para el -
ejercicio en cuestión. 

En la actualidad Cancún cuenta con un total de 6,459 habitacio 
nes de servicio turístico con 60 hoteles clasificados por categorías que van --= 
desde el Gran Turísrro hasta 1 estrella, habiendo captado hasta la fecha (enero-
julio de 1985) 450,676 visitantes, de los cuales el 71% son extranjeros y el res 
tante 29% de nacionalidad mexicana, para finales de 1985 se espera captar un to= 
tal de 764,400 visitantes, misrros que producirán una derrama económica de 74 mil 
millones de pesos. 



Derrama econánica: 

año 

1975 
.1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985* 

derrama econánica 
(millones de pesos) 

397.7 
733.4 

1,254.4 
2,279.5 
2,659.3 
3,748.5 
5,468.5 

24,095.0 
43,9'15 .. 5 
37,979.0 

* a julio de 1985. 

gasto medio por persona 
por viaje (pesos) 

2,477 
3,724 
5,451 
8,202 
6,085 
9,756 

13,783 
41,995 
62,947 
9·4, 271 

gasto rredio por persona 
por día (pesos) 

930 
853 

1,021 
1,527 
1,600 
1,971 
2,477 
9,766 

13,988 
17,930 
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5 FUNDAMEN'I:ACION DEL TEMA.. 

Dadas las condiciones de cancún, de ser W'la zona de un extraer 
dinario potencial turístico del país, son todos los servicios de hoteles, discote 
cas, campos de golf, restaurantes, tiendas, villas en condominio y con 25 Km. dé= 
playas de arena blanca y fina, bañadas por aguas de color turquesa en el Caribe -
mexicano, y un creciente número de turistas nacionales y extranjeros que lo visi
tan. 

Proyecto un Condominio Hotelero en base a los objetivos de --
FCNATUR que son: 

1.- Apoyar financieramente los proyectos turísticos que por -
sus características ayuden a: 

· a) Generar empleos. 
b) Captar Divisas. 4 7 
c) Un desarrollo general equilibrado. 
2.- Proporcionar asesoría técnica a los inversionistas en la -

planeaci6n y ejecuci6n de proyectos turísticos. 
3.- A los siguientes artículos: 

Secci6n Prirrera "Aspectos Generales". 

Artículo 42 
"Ambito de Validez" 
"Podrán tener usos de hotel, condaninio hotelero y condominio de tiempo canparti
do, CCXTiplementado por sus servicios de poyo". 

Artículo 43 
"Clasificación" 
"Zona hotrclc,ra de baja densidad en condominio de tiempo canpartido y condaninio -
hotelero 95 cuartos ¡.x:>r hcc~"irea". 

Sección Segunda "Usos Permitidos, condicionados y prohibidos". 

Artículo 44 



I "Las fajas de terreno que deberán dejarse sin construir en los tén:ninos de la 
fracción V del Articulo 46". 

"En ningtin caso se invadirán zonas de restri=ión con construcciones, voladi
zos o elementos construidos en pisos superiores. Solo podrán separarse los
predios con bardas de l.Om. de altura caro m1xirro, hechas con rollozos de -
nacash, chit o setos. 
No se J?Odrán construir muros de contención rm.yores de 1. SOm. en la zona de -
restricción que colinde con la Zona Federal M3.ritirro-terrestre". 

Sección Tercera "Normas aplicables a los usos condicionados" . 

Articulo 45 

IV ''Normas de relación con los condc:minios hoteleros y los condcrninios de tiempo 
~=-._+..;~ ...... •• 

Tod~ 1;;: i:l~partarrentos deberán contar con: 
- Al menos una recámara, un closet o vestidor, una estancia. y un baño. 
- Deberá tener solo una cocineta o cocina. 

VII "Nonnas en relación con estacionamientos". 
b) Estacionamiento en predios dedicados a distintos. usos. 

Hoteles: para los primeros 20 cuartos un cajón por cada cuatro cuartos. 
Condcrninio Hotelero: por cada dos cuartos un cajón. 

• Condaninio de tiempo =rrpartido: según el tamaño del departamento. 

Deberá sembrarse un .:'irbol protegido por su arriate, por cada dos cajones de -
estacionamiento descubierto. 
Los estacionamientos descubiertos, construidos sobre el suelo, deberán tener
pavirrento permeable, que permita la filtración de agua al subsuelo. 

"\l.III Norrras en relación a los desechos. 
Las cocinas en los hoteles, condc:minios hotele=s y condominios de tiempo 
comoartido no tendrán trituradores de b3sura, deberán tener cuartos refrigera 
dos- para alrracenar la basura mientras es reccgida por el Servicio Público de°= 
L:Linpia. 
Los hoteles, condominios hoteleros y conda:ninios de ticmpJ carirxi.rtido deberán 
tener plantas de tratamiento de aguas residuales, con objeto de evitar la con 
taminación al drenaje, en los términos de la Ley Federal de Protección al Ani= 
biente y del Reglamento para la Prevención y Control de la contaminación de -
aguas. 
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XI ''Normas en relaci6n con la imagen urbana" • 
J'Odos los proyectos deberán<'eontar con la aprobaci6n de la Direcci6n de Desa
=ollo Urbano y Obras P6blicas, que en cada caso evaluará el ilrpacto del pro
yecto sobre la imagen urbana. 

Secci6n cuarta ''Número e intensidad de construcciones". 

Artículo 46 

"Las nomas relacionadas con el número e intensidad de construcciones detenninan
las alturas, dirrensiones mí.nirras de los predios, alineaciones oficiales de los ~ 
predios y de las construcciones, las restricciones a las construcciones, las su~ 
perficies construibles y los espacios libres, de acuerdo a las siguientes nomas": 

I Alturas y densidades. 

a) Norrras Generales. 
La altura se mide desde el desnivel del desplante de las construcciones. 
La al tura y la densidad de hoteles, condcminios hoteleros y condcm:inios de- 49 tiertq?C> compartido se deberán sujetar a la siguiente tabla según el proyecto 
a proponer: 

ZONA AL'IURA 

Turíst!ico hotelero de en piso 
densidad baju.. rrax. min. 

4 3 

en metros 
rrax. 
15 

min. 
12 

DENSID'ill 

Condominios de tiempo =ipar
tido y condaninios hoteleros. 
(95 cuartos por hect&ea). 

b) Normas para condominios hoteleros y condcminios de tiempo ccmpartido. 
Se calculará la densidad en la zona hotelera, de acuerdo con el número de -
cuartos, aplican:lo los siguientes parruretros para determinarlos: 

Toda recámara se considera =ro un cuarto. 
- Iils estancias, alc61:x:1s y otros tipos de áreas, distintas a las recámaras, 

J:x.111.os, ccx:inetas, cJúi;;c~tr:; o vc~st:.idorcs se cons_lcler.:u--1 ce.no un C1.Ié1rto. 

V Restricciones. 

"Toda construcci6n deberá auedar separada de Clk·üquiera de los linderos del 
predio por las restricciones mínimas expresadas en la siguiente tabla según el 



proyecto a proponer: 

Tur1s tic:o ho 
telera de-= 
densidad ba
ja. 

cal.le Pal.calle sec. 

lOm 5m 3m 

Restri=iones para la Zona Corercia1. 

Restricciones a los linderos. 

- Frente lOm calle principal 
- Iateral 5m calle securidaria 
- Lateral a la laguna 3m 
- AJ.tura ~ de1 edificio: 2 niveles o 14m. 
- Coeficiente de cx:mstru=ión: 1 
- Superficie construida en planta baja: 50% 

3m 

PORCENrAJE DE OCUPACICN 
DE LOS LINDEROS. 
mar o laguna calle o -

bou1evard 
70% 70% 

- Estacionamiento: un caj6n por cada 70 rretros cuadrados de construcción. 

rrna~ urmina. 
- Los techos tengan una inclinación de 20° a 30°. 
- Sean los techos de teja, nadera o pa1apa. 
- Los muros con aplanado rústico. 
- Los pisos de barro o piedra. 
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6 I..CX:ALIZACION DEL PROYEX:'ID. 

El proyecto que se propone estará ubicado en el lote D.9.2. de 
la secci6n "D" zona Turística, con un área de 21,686.31m2, tiene un uso de suelo
según el Plan Maestro dcl Municipio Benito Juárez de la ciudad de Cancún,Q.Roo. 

El lote se encuentra sobre la vía principal, el Boulevard Ku
kulcán a SKm. del centro de la ciudad de Cancún y a 28Km. del Aeropuerto Interna
cional, según cuadro G-3 del plano 31 de s A ll O P, al Sur del terreno se locali
za la Laguna Nichupté y hacia el Norte la Bahía de Mujeres. (Altitud s.n.m. 5m.). 

"' .... 
a: 
~ 
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:E ... 
e 
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m 
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7 MEMJRIA DE.SCRIPI'IVA DEL PROYE:'ro: 

Se propone un edificio que ha de ubicarse en la zona hotelera, 
tomando en cuenta que es un lugar que tiene un =nprcmiso y normas de arquitectu
ra, que identificará al conjunto = una zona turística, teniendo caro principal 
objetivo satisfacer ei derecho ai descanso recreativo. 

Las características del te=eno, la abundante vegetación, la -
ubicaci!Sn de plazas y andadores, la utilizaci6n de los nateriales regionales, to
do esto forrrará parte de la unidad ecológica de la zona. 

O:m este ambiente ya logrado, se tratará de proyectar que en -
conjunto u f'U.L.. S8f>éirado, se id¿;.r,t.ific_ru..::.n e~ u..-i 2lc.~":.t8 ~.1s de i...1!tegraci6n plá~ 
tica del lugar. 

La volurretría será el resultado del análisis de espacios arqui 52 
tect6ni=s, la orientaci6n, pero nÉ.s importante lo =nfortable, logrando un aloja 

"litl.ento atractivo para el descanso, =ntando con los servicios de un hotel y las e§: 
rrodidades dcl usuario. 

En resunt:.n, tendr~ los edificios que seguir las condiciones: 
programa, análisis de espacios arquitectónicos, ubicación, =ntexto, noruas y res 
tricciones. 

Conjunto: 
El acceso principal se encuentra ubicado sobre el Boulevard 

Kukulcán, =n una circulaci!Sn que separa los servicios y la zona ccmercial de la
zona habitacion.al, teniendo esta una circulación periférica, por la que se llega
ra a las áreas de estacionamiento que están distribuidas adecuadarrente, logrando
una m=nor distancia entre el estacionamiento y el condominio. 

r ....... :i orientación de los 0:díficios es noreste-suroeste aprovechan 
do los vientos rej,nante~-5 lC)[JJ~ant1o una vc·ntilaciún cruzad.::1.. - -

Sobre el Canctl Sigfrido, al Este del lote, se localiza un pe-
queño muelle foruado por un atracadero "peine" para pequeñas lanchas de notar, ya 



que la profundidad del Canal no revasa los 3m. 

zona Ccrnercial y Restaurante: 

Está localizado en la entrada del Condaninio Hotelero, forna.do 
por dos niveles defasados logrando un claro-obscuro en un a=eso al Centro Corre.r
cial. En planta (circular) baja, frente al vestíbulo se localiza el área de es
tar, =n jardf.n a cubierto en donde se encuentran las escaleras, al rededor en es 
ta planta se eI1cuc..-itran las =nseciones y los servicios sanitarios. 

Al subir las escaleras llegarros a un pequeño vestíbulo, sala -
de espera y caja para pasar al restaurante con capacidad para 23 rresas, dividido
en área a cubierto y terraza con vista al boulevard, el bar tiene una capacidad -
para 40 personas es un espacio con tratamiento íntinD. 

Los servicios para el restaurante se encuentran en este nivel, 
cont:mdo con: .cant-~l, !:::c'd.e;J2. de em}y)tP] l ;:¡f1n~: rilmrtcén: cocci6n~ preparación, etc. 

zona Adminis=ativa: 
Se localiza a la izquierda del Centro Carercial y a la derecha 

del acceso, logrando así un control de entradas y salídas de la zona habitacional, 
esta zona cuenta con el área necesaria para satisfacer los servicios: lobby, sala 
de espera con secretaria, privados, rrostrador de recepc:i6n, etc ••• 

Servicios: 
El .área destinada para los servicios de los enpleados tendrá -

acceso por la calle secundaria; contará con: baños, vestidiores, reloj checado:i:,
etc ••• se proponen 3 turnos. 

Servicios Básicos: 
La casa de máquinas estará diseñada en base a las especifica

ciones requeridas, contando =·n: planta de emergencia, hidroneurrático, taller de
rranteniroiento, control, patio de maniobras, cuarto de basura,etc ••. 

Control y Vigilancin: 
Esta fi_rc·_a ~~;e~ locx1l.i.z.ará dentro dr-! l.·_1 zon¿1 de~ servicios básicos 

desde donde se o:mtrolcu:-S. la :.:ork-i habitacional principa.lm0>nte. 
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Zona habitacional: 
El Condominio Hotelero está planeado para alojar 90 condaninios 

divididos en 15 edificios de 3 niveles, proporcionando los servicios de un hotel, 
con las o:m:>didades con que se vive en un departamento, en contraste con los sen
cillos cuartos de huéspedes que carecen de las facilidades para cocinar y cx:xrer -
dentro de estas unidades individuales; cuenta con una recámara, baño, estancia, -
alc:6ba, una pequeña terraza; se procur6 que los condcminios tuvieran la nejor vis 
ta, ya sea a la laguna o a las áreas jardinadas; todos los edificios estarán carcii 
nicados a través de plazas y andadores, localizándose al centro de la zona el -= 
área de alberca, bar y asoleaderos. 
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El. proyecto cuenta =n un terreno de 21,686.31m2, de los cua
les 17,969.7S.-n2 son para habitaci6n y 3,716.S6m2 para servicios y la zona carer
cia:I.. 

I HABITACION: 

- recárrara 
- alc6ba 
- bu..."io 
- estant:ia 

cocineta 
- terraza 
- circu1aci6n 
- servicios 

so.oorii2 

II CDMEFCIAL • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 678. 53¡n2 

- vestibulo 
- estar 
- sanitarios 
~-c±rC:u1ac:i:6n 

- =ncesiones 
a) agencia de turísno 
b) artlculos deportivos 
c) ccxrestibles 
d) farmacia 
e) taba.quería y regalos 
f) boutique 
g) a.i.-tesanías 

II-a RESTAURANTE • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • .152. OOm2 
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b 

acceso 
caja 
1'irea de mesas (90 c:x:m=nsa.les) 
terraza 

BAR • • • •••••••••••••••••• 70.0am2 
- vestfutlo 
- 1'irea de mesas (40 personas) 
- barra 
- bodega 

c SANITARIOS • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 33. Slm2 

.d 

III 

- hanbres (2 inodoros,2 mig., 2 lav.) 
- Itlljeres (3 inodoros,2 lav.) 

COCINA, , , - - - - . 
- contrbl 
- bodega emb:>tellados 
- a.Jmac~ 
- oficina del chef f 
- refrigeraci6n 
- congelaci6n 
- lavado de loza 
- preparaci6n 
- cocci6n 
- mesa de servicio 
- patio de servicio 

~o:r:ecePc:i6n; ºespera y secretaria 
- lobby 
- oficinas generales 

a) registro 
b) caja y caja de seguridad 
e) =ntador 
d) administrador 
e) archivo 

• • • • • • • • • • • • • • • • .325.36m2 

• • • • • • • • • • • • • . • • .113. o9m2 
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T.V 

V 

VI 

f) pa.pelerfa y o:>pias 
g) sanitario 

SERVICIOS ••• • • • • • • • • • • • • • • • • • 35. 00rn2 

empleados (24 personas) 
a) baños y vestidores hanbres 
b) baños y vestidores mujeres 

SERVICIOS BASIOJS • • • 

casa de náquinas 

• • • • • • • • • • • • • • • • .220.00m2 

planta de errergencia 
lavanderfa 
taller de mante>Limiento 
dep6sito de basura (cuarto.frfo) 

- pctt.io <l8 tua.11..iobras 

ESTACIONAMIENro . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,622.00m2 

VII REC:REP.CICN 
alberca 1. 50m de profundidad 
chapotead ero 
asoleadero 
bar 
§.reas-,verdes 
playa 
andadores 
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9 CRI'IBRIOS. 

Caoo sistemas constructivos se utilizarán para la real.izaci6n
de1 proyecto, el.ementos y ~cas de ejecuci6n rápida. 

Estructura: 
En las zonas de habitaci6n, carercial y de servicios se utili

zará el sistema de muros de carga los cuales estarán estructurados a base de tra
bes, columnas, dalas y castillos. 

Ciroentaci6n: 
Es un terreno de alta ccmpresibilidad, con una resistencia de-

l. 5 'lbn/m2. ¡cAL 1 e 
~Of:. o:ro A LOO mfo. 

~~-
~~ ... ~~~-=::~-~~,,-,~ .. -@~~,~~--~--~~-

b COMPACTADO 

!:t&~~ f.lZ-
4.00 

ROCA 

Por lo que se utilizará losa de cinentaci6n co=ida apoyada sci 
bre pilotes de control que se desplantarán en el terreno resistente. 

.-
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INSTALJ\CIONES: 

Hidráulica: 
a) Abastecimiento de la red pública. 
b) Distriliuci6n interior por equipo hidroneumático. 
e) Todos los ll\3.teriales utilizados según las nomas de FCNA'IUR

y Reglamento de Construcci6n. 

Sanitaria: 
Se utilizará el =iterio rec:cmendado por SEDUE y S.S.A. para -

evitar la contaminaci6n de ríos, lagos, ll\3.res y lagunas aplicando un reciclaje -
con un pre tratamiento de aguas negras y jabonosas, las aguas pluviales se reusa
ran para riego y llinpieza. 

Ilmninaci6n: 
El d.i~~..o d2 ilt.rn:ir..aci6n ~.:::. fi_a_r~ t-rTn;::tndo en cuenta los requeri

mientos del ni'1el lumínico ¡::ara cada área. 
Se respetarán las nomas de SMII (Sociedad Mexicaria de Inge..Tlie-

ros de Ilurninaci6n), en cu,-:nto a luxes/m2, tipos de 11.nninarias, factores de re-- 59 
flexi6n así = Il\3.fltenimiento y servicio. 

08 acuerdo al proyecto de ilu:rni!'.aci6n los controles, entubados, 
registros y cableado se ajustarán a las normas y reccrrendaciones de Industria y -
Ccxnercio, as:í. caro a la CFE, las ao::rnetidas y sisterras de control serán de acuer
do al consumo de Kw/hra. 

Ventilaci6n: 
De acuerdo a las necesidades del proyecto, tarando en cuenta -

las nornas de FONATUR, por equipo (paquete) mecánico. 

ACABADOS: 

Er1 las zonas ele habitaci6n, cornercial y administrativa, los pi 
sos se.r[u1 de loseta de l::o.rro, lo~·:; rn1..1ro~3 de" t;Lbi.quc con apianc1.do rústico, la cu-= 
bierta en la zon--i habitacional sera losa inclina.da con en.ladrillado junteado con
m:>rtero, en la zona ccmercial y administrativa la cubierta será esttucturada a ba 
se de arnaduras de madera recubiertas de palapa. -



La zona de servicios tendrá el piso de cemento, los mw:os se
rán de tabique con aplanado rustico y la cubierta será losa inclinada =n enlaélri 
llado junteado con rrortero. 

cosros: 
Costo del terreno: 

SUperficie del terreno: 
Superficie cubierta por 

Habitaci6n: 

Habitaci6n 
Comercial 

$15,000.00/m2. 

21,686.31m2. 
el proyecto: 

17,969.75m2. 
3,716.56m2. 

costo del terreno: 

10% 
90% 

Costo total: 100% 

$ 296'546,250.00 (10% de la inversi6n) 

$ z96'546,2so.oo 
$1'527,428,750.00 
$1'796,975,000.00 

= 
Costo total de la ·inversi6n 
namero de departarrentos 

$1'796,975,000.00 
90 departamentos 

Constru=i6n: 

$ 140,000.00 x 50m2/depto. 

Rentabilidad/día 

$ 19'966,389.00 
72 rreses 

$ 19'966,389.00 
2,190 días 

=sto por departa!rento 

$ 19'966,389.00 

$ 140,000.00/m2. 

$ 7'000,000 00 

=sto total del departarrento 
6 anos -72 rreses -2,190 días 

$ 277,310.96 mensual 

$ 9,117.07 diario 

Estos valores son a marzo de 1986. 
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