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INTRODUCCION 



El turismo está adquiriendo cada día -

mayor reelevancia dentro de las principales activ~ 

dadas económicas de nuestro país. 

A ello han contribuÍdo las multiplea -

acciones desplegadas por el Ejecutivo Federal, ta-

lee como son: Los estímulos Fiocalas y crediticios 

para la actividad turística, lea intenaaá campañas 

de promoción y publicidad dentro y Fuera del país, 

y la Firma de convenios bilaterales con otros - -

países. 

Esto se justiFica en gran parte, que el 

turismo, como promotor del desarrollo regional, 

oFreoe al país ventajas en relación a otras activ~ 

dadas como son: La captación de visas extranjeras, 

la generación de empleos durante la conetru~ción y 

la operación de centros turísticos, y así mismo Fo 

mentar y promover le cultura y recreación como 

centros arqueológicos o complejos hoteleros. 



El país cuenta con diversas institucio

nes y organismos avocados a le resolución de pro-

blemas relacionados con la industria turística - -

entre ellas: La Secretaría de Turismo, El Consejo 

Nacional de Turismo y el Fondo Nacional de Turismo. 

Este Último tiene como Función primaria, 

el asesorar, desarrollar y Financiar plánee y pro

grames de promoción, Fomento y desarrollo dal 

Turismo Nacional. 

A lo largo de los 10,000 kme. de lito-

ral con que cuenta la República y conForme a aua 

reglas de operación "FONATUA" ha creado cinco -

polos de desarrollo turístico, los cuales aon: 

La Costa Turquesa (Quintana Roo) 

La Costa Dorada del Triángulo del 

Sol (Acapulco-Ixtapa-Zihuatanejo) 

La Costa de Baja CaliFornia (San José -

del Cebo) 
2 



La Región del Centro 

y la Región del Pac{Fico Sur (Oaxaca) 

La aFluencia turística en Oaxaca ha ve

nido incrementándose al 10.6%, estimándose que 

para 1990 exista un volumen de 4 millones de visi

tantes de los cueles el 78% corrospondcré sl Flujo 

de Acapulco, y el 22% a Oaxaca. 

En esta región Puerto Escondido se loe~ 

liza como la cabeza turística, aproximedamente a -

120 km. se encuentran Bahías de Huatulco, represe!! 

tando una magniFica oportunidad de satiaFacer a 

los objetivos del plan nacional de turismo y al 

mismo tiempo mejorar al desarrollo y el turismo del 

estado de Oaxaoa. 

En respuesta al déFicit turístico de la 

zona, se propone la creación de nuevos complejos -

hoteleros, surgiendo así, en atención a esta situ~ 

ción~ el tema de la presente tésis: "HOTEL DE PLAYA 

EN BAHIAS DE HUATULCO, DAX." 
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____ CONCE;P_TO 



El "hotel" es un establecimiento con 

servicios de hospedaje y de restaurante, con un 

tipo de ediFicio cuya construcción, instalecionea

y mobiliario de sus locales y habitaciones, deberá 

ser de acuerdo a su categoría y clase de servicio. 

El carácter propio de un establecimien

to esta deFinido por diversos aspectos, éomo son: 

a) Su situación con respecto a la lo-

calidad en que se encuentra. 

b) La clase de huespedea que Forman --

la mayoría. 

c) La categoría del servicio requerido. 

d) La oFerta de servicios. en cantidad 

y calidad. 

e) Su localización escogida en lugares 

Frecuentados por los visitantes (playas, montañas, 

etc). 

4 



Los hoteles son el reFlejo más directo-

de la demanda turística, ya que sirven a los seg--

mentes mas signiFicativoa y variados del mercado -

turístico nacional y extranjero. La mayoría de --

ellos en la actualidad están programados para ser-

administrados por una cadena hotelera, lo que lo~-

convierte en un importante elemento de promoción -

de los centros de destino donde se ubican, logran-

do así un desarrollo turístico. 

En cuanto a la claeiFicación por cate--

gorías, existen diversos criterios qua ocasionan -

conFusiones Frecuentes. 

En México la clasiFicaciÓn utilizada ea 

la siguiente: 

NACIONAL EUROPEA AMERICANA 

I ~ ~ . 
* 

~ A A A -- . -II • ~ • • A A 5 ~ - - -
III ~ ~ ~ A ~ ~ ~ 



., LOCALIZACION . 



Oaxaca esta localizada a 516 km de la 

ciudad de México por la carretera Federal 190. 

Las Bahías de Huatulco se localizan en

el municipio de Pochutla, entre los paralelos -

15°35' y 15°45' latitud norte y los meridianos 96° 

y 96°15' al oeste de Greenwich. 

La zona que comprende este conjunto de

Bahías, abarca un litoral de 30 km de longitud, 

con una anchura de 5 km, lo que signiFica un área

aproximada de 150,000 hectáreas. 

El mayor atractivo de la zona esta com

prendido entre las Bahías de Calcuta y el Río Cera 

lita en una extensión de 14 km de litoral desta---

cando e bahías jmportantes: Santa Cruz, Cacalutla, 

El Maguey, La Entrega, Chahua, Tangolunda, Los - -

Conejos, Río Copalita y San Agustín. 

Dichas playas se encuentran separadas -

por lomeríos, cuenta con Fuertes pendientes gran--

s 



vegetación y arenas suaves. 

Las Bahías de Huatulco y el poblado de

Pochutla astan distanciados por 40 km., a 120 de~ 

Puerto Escondido y a 375 km. de la capital del -

Estado. 

7 
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2 
SINOPSIS 

HISTORICA 



Los españoles en el siglo XVI trateron

de desciFrar la palabra Huatulco ó Coatulco. 

Huatulco signiFica en lengua nahuatl 

lugar donde se venera el madero ó el árbol. 

Coatulco significa el lugar de le cule

bra de Coatl; serpiente y co, lugar, este Fuá el -

primer significado aceptado e Fines del siglo XI. 

Huatulco estaba localizado en la Fron-

tera con los Zapotecas y Chontales, antes de los -

toltecas durante el siglo IX, quienes le dieron el 

nombre, esta bahía Fue puerto natural de los - - -

nahuatl. 

A partir del Último cuarto del siglo 

XVII Huatulco está muy ligado a la tradición de 

"La Cruz Milagrosa". 

No sé sabe quienes Fueron sus conquist~ 

dores pero se sabe de pueblos abandonados en la zo 

na. 

a 



A Fines del siglo XVI Huatulco se vió 

acosado por piratas ingleses, entre ellos, Sir -

Francis Drake~ quien saqueó el lugar, y Tom~s -

Cambrij. 

Durante l~ segunde Guerra Mundial un -

carguero militar alemán, Fué hundido Frente a la -

costa. 

El actual pueblo de peecadores ee Fundó 

hace 28 años. 

9 



ASPECTOS 
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3.'1 datos fisicos 10 



3.1.1. De los atractivos turísticos -

del estado, el aspeGto arqueol6gico ocupa un lugar 

destacado, ya que genera gran parte de la corrien-

te turística del mismo. Las zonas arqueológicas -

más importantes se localizan cerca de la capital,-

siendo estas: Mitla, Monte Albán, Yagul y Zoachi-

la. 

La ciudad de Oaxaca en representa 

un Fuerte atractivo turístico debido a su riqueza-

arquitectónica, como son los conventos y templos -

como el de Santo Domingo, y así mismo a su artesa-

nía, arte culinario y Folcklore. 

Para la explotación del turismo de la -

costa se cuentan con lugares como Puerto Escondido, 

Puerto Angel, y Bahías de Santa Cruz Huatulco. 

Las poblaciones más cercanas a Bahías -

de Huatulco son: San Pedro Pochutla, Puerto Escon 

dido y Puerto Angel. 



3.1.2. TopograFía: La conFiguración-

del terreno consta de 4 zonas: 

A. P1ayas ó Formaciones de baja a1tu--

ra. 

B. Acantilados y Farallones. 

C. Valles y pendientes suaves a las --

Bahías. 

D. Zona montañosa con pendientes de1 -

80 al 100%. 

La zona esta Fracturada y pressnta Fa--

llas aisladas. Los arroyos y aFluentes quedan en-

causados por las Fracturas. 

Esta área esta enmarcada en la zona si~ 

mica del país. 

3.1.3. Geología: El suelo esta Form~ 

do por rocas Ígneas intrusivas (granitos y rocas -

emparentadas). En las zonas de Fallas se presen--

tan deslizamientos, la principal se localiza en el 



centro del macizo entre los valles de Santa Cruz 

y Cacalutla, y otra paralela a la costa a 30 km. 

mar adentro. 

3.1.4. OceanograFía: La línea costera 

esta Formada por un cantil rocoso y una Franja no 

muy amplia de playas. Las mareas tienen una vari~ 

ción media de~ 1.80 m. El oleaje se distribuye 

normalmente paralelo a la costa con arreciFes -

"rompe olas" naturales. 

3.1.S. Batimetría: La pendiente del-

Fondo submarino inmediata a la costa entre 200 y 

500 mts. es del 45% en mar abierto es de 35 a 80 

mts. de proFundid~d. 

3.1.6. Sismos: Huatulco esta dentro-

de la zona sismica de la República Mexicana. 

De 1960 a 1970 se han registrado 12 si~ 

mas en Acapulco y 7 en Huatulco de magnitud entre

los sº.y 7° escala de Aitcher. 



En Huatulco se registra en promedio 

intensidades de 5.5° en escala de Ritcher. 

3.1.7. Clima: be tipo cálido, sub---

húmedo y con lluvias en verano. 

Temperatura Media Anual 

Temperatura Máxima 

Temperatura Mínima 

Vientos dominantes del SO y SE oscilan

do entre 5.5 y 9 m¡ ; días despejados 156 al año -
s 

[ 43%). 

Desventajas Climáticas.- Altas temper~ 

turas extremas, lluvias torrenciales 937.7 mm.; --

en 24 horas 2250 mm. y su baja humedad atmosFérica 

177.0%. El clima se deFine de tipo bochornoso, 

con bajo Índice de bienestar humano. 

Se pueden establecer las siguientes - -

zonas microclimáticas: 



vientos 
dominantes 

VELOCIDAD= 1.5 mi!! 

ENERO 

MAYO 

SEPTIEMBRE 

FEBRERO 

JUNIO 

OCTUBRE 

MARZO ABRIL 

JULIO AGOSTO 

NOVIEMBRE DICIEMBRE 



a) Zonas bien ventiladas de asolea---

miento alto y medio [partes bajas cercanas al mar, 

laderas poniente de montañas). 

b) Zonas de alto asoleamiento y venti

lación media [partes altas de valles aluviales). 

e) Zonas de asoleamiento medio y baja

ventilación [laderas norte y E de montañas). 

3.1.B. Hidrología: Sistema superFi--

cial, integrado por arroyos de las partes bajas -

[Cacaluta, Chahue, Tangolunda y Copalita), el río-

Copalita lleva agua todo el año. 

pendiente los valles se inundan. 

Por su escasa --

El nivel Freáti-

co se localiza de 3 a 6 mts de proFundidad, estos

recursos permiten disponer de volumenes y calida-

des de agua para soporte del desarrollo. 

3.1.9. Precipitación Pluvial: Se pr!! 

santa una mínima de 1.087 mm en abril y una máxima 

en junio de 276.7 mm. 



En relación ~ la$ ciolcnss la iracuencia 

vs disminuyendo a partir de 1930, no obstante en -
' 

1974 se presen~ó un ciclón muy-cercano a Puerto --

Escondido con duración de una semana. 

3.1.10. Flore: Tropical, bosque ó 

selvas bajªs medienaa; 

a) Selvas Medias (15 a 30 mts. de alt~ 

ra). En época de secas, el 50% de loa arboles - -

pierden su Fol!~je. 

b) A lo largo de loa r!os y arroyos --

crecen arboles de 20 a 35 mta. da altura, como - -

Fecua y heliotropos. 

c) Selvas bajes (5 a 15 mts. de elt~--

ra). Acacias, Senas y Leucerias. 

d) En los seteros existen manglar-es --

e de 2 a 25 mts. de altura ). 



e] Playas con escasa vegetación Fija-

das en dunas. 

ción. 

F] Cantiles costeros con escasa veget~ 

Cactacea, arbustos y matorrales. 

3.1.11. Fauna: Existe una considera-

ble riqueza Faunística de mam!Feros: zorr~, venado, 

mapache y en extinción: jaguar, puma y tigrillo. 

Aveaz cigueñén, geviián halcón, gaviota, périco, 

tecolots, peces: anchoa, pempano, mojarra y rebelo. 

Moluscos: abulón, calamar, caracol, ostión y alme

ja. Reptiles: tortuga, boa, cascabel, iguana y --

lcagarti ja. Crust6csos: cangrajo, langosta y cama-

ron. 



3.2 socioecanamia 418 



3.2.1. Características de la Pobla---

ción. La población en el estado de Oaxaca ha ere-
' 

"~ido en las ci~cadas 1950-1960 y 1960-1970, con ta-

sas del 20% y 1.6% anual, respectivamente, inferior 

a la tasa de crecimiento nacional en la ciscada de 

1960-1970 (3.5%), la que indica que exista emigra-

ción de la población del Estado. 

Los censos de población muestran una --

m~~ima tendencia hacia la urbanización. 

La composición por edades de la pobla--

ción presenta las mismas características de la pe-

blación nacional. El 46% de la población es menor 

de 15 años; el número promedio de miembros por Fa-

milia es de 4.8, ligeramente inferior al promedio-

nacional de 5.3 habitantes por familia. 

La fuerza de trabaja representa el 60%-

de la población total y la población económicamente 

activa de 538 135 habitantes es del orden del -



Fuerza de trabajo. La población económicamente ªE 

tiya se distribuye entre las actividades primarias 

72%, secu~dariae 10.4% y las terciarias 17.6%. 

La población total de Huatulco es de --

2, 502 habitantes, en Tangolunda 80 y en Santa Cruz 

735 habitantes, ninguna población llega a' tener -

más de 1,000 habitantes, dando en consecuencia - -

8.7 hab/ha. 

Aeepecto a la educación, loe censos ind~ 

can que el 39.3% de la población ea alFabete. 

3.2.2. Industrie: La industria en el 

estado de Oaxaca participo en el valor de le produ.!: 

ción bruta, del total de la industria nacional con 

el 0.4% en 1970, .en 1965 su participación Fue del-

0.5%. 

El valor de la producción industrial -

(a precios constantes de 1965) de 715 millones en-

20 



1970, y da 606 millones en 1955. El capital in---

vertido en la industria del estado hasta 1970 Fue-

y hasta 1965 era de 656 millones de pesos (0.5% --

del total nacional). 

3.2.3. Agricultura: La agricultura -

este representada en un 95% par temporal, pues el-

Único distrito de riego sxistsnta en la entidad es 

de Tehuantepec, en el cual se cosechan anualmente-

en el orden de 80,000 has. La superFicie total 

cultivada en el Estado en el año de 1971 fue de 

534,000 has, el valor de la producci6n agrícola del 

Estado en el aRo de 1971 asciende• 1,200 millones 

de pesos, en los cuales alrededor de 55 millones -

---------~-- _, ~·---·-- ~- -·----~, 1 ~ó::ll~-· •'-A~• ' ........ ..... ... :::::11' ""'' ..&.. ~- ..,..111:;; 1 ~ ~t::t'-'. 

3.2.4. Gana.daría: La ganadería de 

Oaxaca afronta dificultades para su desarrollo, 

entre las que pueden señalar: falta de pequeñas 



obras hidráulicas par~ aprnvechemis~to de a8ues --

broncas, malos manejos, precarias condiciones de -

~aoidad animal, problemas de tenencia de la tierra, 

lo que ocasiona restricciones de crédito y Frena -

las inversiones. 

El inventario ganadera a 1970 reporta -

la existencia de ;•;44,422 cabezas de ganado bovi

no. De acuerdo al mismo inventario el ganado por

cino Fue de 548,174 cabeze~, l~ ~~istsn~l~ de gan~ 

do ovi-caprino Fue de 1'243,378 cabezas. Por lo 

que toca a las aves en 1970 habfa en el Estado -

5'432,000 aves. 

3.2.5. Pesca: La actividad pesquera-

representa alrededor del 3% de tonelaje ~ecicn~l -

de explotación pesquera, y el 7.6% del valor de la 

misma. 

La población del estado de Daxaca dedi

cada a la pesca alcanzó en 1968, la ciFra de 1815-
22 



personas. lo que representa cerca del 4% de la 

pobiación dedicada a la pesca en todo el país. 

Las especies capturadas mas importantes 

son: camarón, lisa, corvina, sabalc. De estas, 

la pesca camaronera representa más del 60% del ton~ 

laja total capturado. 

3.2.6. Empleo: Loe empleos generados 

por el desarrollo turístico en el período 1975----

1982, 

derá una población de 4 1 150 personas. 

La estructur~ ocupacione! expsrime~tera 

un cambio importante, dado que los empleos genera-

dos serán básicamente en actividades terciarias, y 

no pueden esperarse incrementos similares en acti-

vidades primarias y secundarias. 

23 



3.3 infraestructura 24 



3.3.1. Carreteras: El acceso a lae -

Bahías desde la capital del Estado es a través de

la carretera Federal no. 175 de la cual se reco--

rren 250 kms. hasta Pochutla, siendo 200 km. pevi

ventados y SO km. de terrecerías transitables en -

toda época. 

A partir de Pochutla se toma ·la carret~ 

ra Federal no. 200 rumbo a Salina Cruz, recorrien

do 60 km. de terracerías hasta Copalita. 

En este tramo se unen varias brechas -

entre 3 y 6 kms. de longitud, dando acceso a las -

Bahías. 

La red Ferroviaria cuenta con 757.2 kms 

de M~xico-Puebla-Oaxaca. 

3.3.2. Aeropuertos: El aeropuerto de 

la ciudad de Oaxaca, es de tipo nacional, para !o

que se esta construyendo en Huatulco un aeropuerto 

para que sea capaz de recibir yets, y así ser un -

.25 



apoyo al de Oaxaca, sobretodo para impulsar el de

sarrollo turístico de Bahías de Huatulco. 

3.3.3. Puertas Marítimos: En el mar--

gen del litoral se encuentre el puerto de Salina -

Cruz, el más dotado del PacÍFico. 

Cercanos a éste se encuentran también -

Puerto Meniza, Puerto Escondido, y, Puerto Angel;

su nivel industrial no es signiFicativo, sin emb~ 

go son utilizados como puertos de abrigo. 

3.3.4. Equipamiento Urbano: Huatulco 

cuenta con oFicinas de correo y telégraFo, las lo-

ondas, recibiéndose Frecuencias de 13 radiodiFuso

ras más 2 culturales y se cuenta con servicio de -

televisión en toda la zona. 

El suministro de agua potable esta con~ 

tituído por un pozo perForado en el cruce del ese~ 

rrimiento pluvial de la cuenca del Río Chahue, un-

26 



tanque de regularización y la tubería necesaria. 

El desarrollo turístico cuente con dre

naje y 2 plantes de tratamiento de aguas negras. 

trico. 

Toda la zona cuenta con servicie eléc-

Actualmente se construye una planta de l~-

Comisión Federal de Electricidad con capacidad in~ 

talada de 15,000 kv. 

27 



4 
ESTUDIO 
DE IVIERCACJO 



4. 1. Razón del Proyecto de Desarrollo. 

Los centros turísticos de playa, coadyuvan a la -

creación de polos de desarrollo regional que ayu-

dan a la desconcentración del antiplano; utilizan

do recursos renovables, que representan un campo -

propicio para las inversiones. 

Al crear un centro turístico de enver-

gadura, se inicia el desarrollo de la costa de Da

xaca, y en especial se impulsa la evolución del -

Istmo de Tehuantepec. 

4.2. Diagnóstico. En este nivel se -

realiza un estudio de la problemática de los Fact~ 

res actuales como su proyección tendancial a Futu

ro. 

Se destaca la potencialidad turística y 

urbana, técnica y plástica, local y regional de -

Oahías de Huatulco. ea 



4.3. Actividad Turística. Se encuen-

tra poco desarrollada por la falta de infraeatruc-

tura y servicios. Solo Oaxaca cuenta con un eero-

puerto adecuado para naves de turboreactores, per

lo cual se construye un aeropuerto internacional 

en Huatulco. El acceso terrestre es diFícil por 

la falta de carreteras adecuadas para satisfacer 

el déFicit turístico. 

Los hoteles en promedio son de 22 cuar

tos y de tercera categoría en general. 

4.4. Objetivo. Identificar las prin-

cipales regiones potenciales de afluencia hacia el 

desarrollo turístico de Bahías de Huatulco. La 

creación de Fuentes de trabajo durante la constru~ 

ción y operación del conjunto. El aprovechamiento 

de loa recursos naturales existentes en la zona. 

El fomento del comercio al extranjero. Percepción 

de divisas extranjeras. Por su cercanía al Istmo 

de Tehuantepec, se complementaría este desarrollo 
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por el folcklore de la zona, dándole un atractivo 

cultural. 

4.5. Demanda y M~rcado Turístico. El 

crecimiento Factible de Bahías de Huatulco, se ap~ 

yo en el comportamiento histórico de otros centros 

de playa similares del país. 

Los segmentos turísticos más importantes 

serán: el cultural, complementándose con el atrac

tivo FolcklÓrico y cultural de Oaxaca y del Istmo-

y el segmento de lujo [vida social), que será atrai 

do por el impacto inicial del nuevo centro. Se es 

pera también el segmento Familiar de vacaciones 

económicas [naturaleza y cultura). El segmento da 

turismo extranjero se incrementará a medida que se 

consolide el centro, esperando visitantes de recu~ 

sos medios y altos. 

Para satisfacer esta demanda se consid~ 

ró el desarrollo mínimo en ausencia del proyecto de 

Bahías de Huatulco. 
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Para las costas de Oaxaca, el rango de

demandantes de alojamiento turístico es de 95,000-

a 150,000 huéspedes en 1985. 

El rango de desarrollo turístico en - -

"hipotésis baja" a partir de 1985, es de 30,000 vd_ 

sitantes, ó la necesidad para alcanzar el 55% de 

ocupación de ur. hotel tipo de 200 cuartos (1.8 -

pers/cuarto = 198 huéspedes). 

La "hipotésis alta" es de 50,000 visi-

tantes nacionales en 1985 y i0,000 extranjeros al

principio del Desarrollo. 

Tomando en cuenta estos datos el hotel

deberá cubrir una demanda mínima por inicio del -

Desarrollo. 
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5. 1 . 

A 

Programa Arquitectónico. 

ZONA HABITACIONES 

Habitación tipo (150) 

Vestidor 

Baño 

Terraza 

Dueto de instalacione~ 

B ZONA PUBLICA 

Acceso 

Vestíbulo 

Loby-Bar 

Restaurante-Bar 

CaFetería 

Discoteque 

Salón de banquetes 

Terraza de Juegos 

Sala de espera 

Area comercial 32 



Sanitarios públicos 

Circulaciones a cuartos 

Circulaciones públicas 

Areas verdes a cubierto 

C ZONA ADMINISTRATIVA 

Registro 

Caja 

Gerencia 

Sub-gerencia 

Depto. de mantenimiento 

Depto. de personal 

Area secretarial. 

Contabilidad 

Depto. 1.egal 

Depto. de alimentos y bebidas 

Conmutador 

Cajas de valores 

Servicios de apoyo 

Otros 
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O ZONA DE SERVICIOS 

Ropería y'lavandería 

Cocina 

Ropería de piso 

Comedor de empleados 

Baños y vestidores 

Almacen general 

Taller de mantenimiento 

Cuarto de basura 

Cuarto de máquinas 

Estación de servicio para banqu~ 
tes 

Andenes de carga y descarga 

Circulaciones horizontales 

Circulaciones verticales 

Cisterna 

E ZONA DE ESTACIONAMIENTO 

Accesos y circulaciones vehicul~ 
res 

Patios de maniobras 

Cajones de estacionamiento 
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A 

F ZONA DE AREAS VERDES 

5.2. 

L O e A L 

Area de albercas 

~ardínes y terrazas 

Resumen de Areas. 

Ares/Cuarto 

ZONA HABITACIONES 52.92 2 m 

Habitación tipo 27.40 

Vestidor 3.15 

Baño 6.10 

Terraza 15.12 

Dueto de instalaciones 1.15 

B ZONA PUBLICA 

Acceso 

Vestíbulo 

Lo by-Bar 

Restaurante-Bar 

CaFetería 

A rea 

7,938.00 2 
m 

4,110.00 

472.50 

915.00 

168.00 

172.50 

8,591.00 m2 

144.00 

639.36 

279.72 

725.76 
35 
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e 

Discoteque (inic.sarvs.) 

Salón de banquetes 

Terraza de juegos 

Sala de espera 

Area comercial 

Sanitarios públicos 

Circulación a cuartos 

Circulaciones públicas 

Areas verdes a cubierto 

L O C A L Are a/Cuarto 

ZONA ADMINISTRATIVA 

Registro 

Caja 

Gerencia 

Sub-gerencia 

Oepto. de mantenimiento 

Dspto. de personal 

Area secretaria! 

Contabilidad 

2.57 2 
m 

561.62 

1,209.60 

466. 56 

45.36 

362.88 

151.20 

2,268.00 

sso.oo 

1,044.47 

Ara e 

385.56 2 
m 
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o 

Depto. legal 

Depto. de alimentos y bebidas 

Conmutador 

Cajas de valores 

Servicios de apoyo 

Otros 

ZONA OE SERVICIOS 

Ropería y lavandería 

Cocina 

Ropería de piso 

Comedor de empleados 

Baños y vestidores 

Almacen general. 

Tal.lar de mantenimiento 

Cuarto debasura 

Cuarto de máquinas 

19.92 

1.18 

2.02 

1.27 

Est.de serv. para banquetes 

Andenes de carga y descarga 

Circulaciones horizontal.ea 

2 m 2,987.84 2 
m 

176.40 

302.40 

190.BO 

60.84 

181.44 

196.56 

183.60 

105.84 

466.56 

121.00 

302.40 

453.60 37 



Circulaciones verticales 91.44 

Cisterna 155.52 

L o e A L Area/Cuarto Are a 

E ZONA DE ESTACIONAMIENTO 46.00 2 6,900.00 2 
m m 

Accesos, circulaciones 

vehiculares y patios 

de maniobra 1,200.00 

Cajones de estac. 

1 .25 autos/cuarto 38.00 S,700.00 

F ZONA DE ARE AS VERDES 27,284.00 2 
m 

A rea de albercas 1, 177. 00 

A reas libres 26' 107. 00 

RESUMEN 

A 7,938.00 2 
m 

B 8,591.00 2 m 

e 385.56 2 m 

o 2,987.84 2 
m 

2 
38 

AREA TOTAL CONSTRUIDA 19,902.40 m 

AREA PROPORCIONAL POR HABITACION 132.68 2 m 



5.2.1. Distribución de Areas 

Are a total de terreno 41,950.00 2 m 

Are a de desplante 7,766.00 2 
m 

Are a de albercas 1'177. 00 
2 m 

Patios de maniobras y 
2 1,200.00 m 

circulaciones 

Estacionamientos s,700.00 2 m 

Are a verde y Futura 
2 26,107.00 m 

ampliación 

100.00% 

18.50% 

2.80% 

2.85% 

13.60% 

62.25% 

¡ _ _) 

39 



5 .. 3 cuadro 

A 
RELACION 
DIRECTA 

B ATRAVEZ RELAC~ ESPACIO DE OTnv 

e 
RELACIDN 
INDIRECTA 

!ilE>CISTE 
RELACION 

de 1 cienes. int:erre a 

-~ 
::--·~-
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5.4 diagramas de f uncianamiento 

a: general 
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5.5 estudio volumetrico. 
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5.6 zonificacionª 
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IVIEIVIORIA 
6 DESCRIPTIVA 
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6.1. Arquitectónica. El ediFicio se-

compone principalmente por dos partes; una sobre -

el nivel de acceso y otra abajo, en Forma inclina

da, una de ellas es una construcción de concreto -

en Forma escalonada, adaptándose al terreno y que

sirve como base a la parte superior, Formada por -

una estructura de marcos de concreto, separada de

otra a 42 m. Formando así uno de los dos cuerpos--

que componen la volumetría general. Al centro de-

estos dos cuerpos se localiza el.cubo de elevado-

res que une las dos partes (superior e inFerior),

y los dos cuerpos del edificio (izquierdo y dere-

cho). 

Los marcos de la parte superior del - -

ediFicio con la olanta de acceso Forman un trián9.1::! 

lo (vista en corte), del cual uno de sus lados -

esta protegido por una cubierta transparente sobre 

una estructura espacial, apoyada en loa marcos; 
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y el otro lado por los pasillos del área de habi-

taciones, Formada por 4 niveles. 

En este espacio se encuentra el vestíbu 

lo, al centro de la planta de acceso, rematando 

con un espejo de agua y 4 grupos de árboles que lo 

enmarcan. 

Siguiendo por el centro, al Fondo se lo 

caliza el nucleo de elevadores y escaleras de ser

vicio, que comunica todos los niveles del ediFiciof 

a la izquierda del vestíbulo se situa la zona adm~ 

nistrativa, Formada por recepción, oFicinas para -

ejecutivos, ~rea secretaria!, oFicinas de cómputo

y contadores, archivo departamento legal, acceso -

y recepción administrativa, además de los servicios 

necesarios para apoyar esta zona. 

En continuación a esta zona y al vestí

bulo se tiene la sala de espera, lobby bar y come~ 

cios, Formando en conjunto una pequeña plaza de --
47 



distracción, que se comunica visualmente con el -

restaurante del nivel inFerior. 

A la derecha de el vestíbulo se locali

za un área verde que encierra una cúpula transpa-

rente que cubre una discoteca, a la cual se accede 

por una escalinata que baja y la rodea. Este con-

junto presenta un ambiente de invernadero. 

A ambos lados del nucleo de elevadores

se encuentran dos escaleras que bajan un nivel, 

una de ellas, la izquierda, nos conduce al restau

rante, teniendo a medio nivel el bar; y la escale

ra de la derecha nos lleva a un salón de banquetes 

que se puede ocupar como sala de usos múltiples, 

teniendo a medio nivel un pequeño vestíbulo de ac-

ceso al local. Ambas áreas cuentan con un pasillo 

abierto que nos da vista al mar. 

En este nivel, debajo del cuerpo izquie~ 

do y del vestíbulo de la planta de acceso, se loca 48 



liza el área de servicios generales. 

Desde el acceso de la administración -

se baja una escalera que conduce a los vestidores

de empleados e intendencia. 

A la derecha se encuentra la bodega ge

neral y el taller de mantr •nimiento, los cuales 

asten comunicados por un pasillo en Forma de "U".

Sobre este pasillo se localizan el anden de desear 

ga, bodegas de alimentos, cuartos de basura, lavan 

dería y cocina, la cual se liga al restaurante y -

al comedor de empleados, y por medio de otra circ~ 

!ación, se llega al nucleo de elevadores y a la -

barra de servicio del salón de banquetes. 

Ubicándonos en el acceso vehicular, se

encuentran 4 rampas; 2 de acceso y 2 de salida. 

Las 2 rampas del centro suben una pendiente ligera 

conduciéndonos al anden de descarga y a una ares 

verde de recreación para empleados, mientras que 
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las rampas de los extremos nos bajan al patio de -

maniobras de la caFetería, sala de bombas y cuarto 
' 

de máquinas del ediFicia, localizándose debajo de-

la zona verde y las andenes de descarga anexos al-

hotel. 

Por medio de los elevadores se comunica 

a la zona de habitaciones. En los 4 nivéles supe-

rieres se llega a los pasillos de acceso a cada --

habitación; estos pasillos estan abiertos al gran-

espacio del vestíbulo, estar y zona verde, partic~ 

pando así, todos los niveles del mismo espacio. 

En los niveles inFeriores se encuentran 

estas circulaciones cerradas, por un lado, con las 

hsbitaciones, y por el otro con una serie de jard~ 

nares. Estas circulaciones por su disposición 

cuentan con ventilación artiFicial. 

El cuerpo derecho de esta zona cuenta 50 
con 5 niveles, en tanto que el izquierdo con 2. 



A continuación de estos 2 niveles, se 

ubica la zona de albercas y acceso a la playa. 

Debido a la Forma del ediFicio, las el~ 

culaciones que van desde los pasillos de distribu

ción a cuartos y el cubo de elevadores, van aumen

tando en longitud en tanto se sube de nivel; y a -

su vez, en los niveles inFeriores aumentán a medi

da que se va bajando. 

En los niveles inFeriores, estas circu

laciones presentan comunicación a la zona de alba~ 

cae y playa. 

En relación al cuarto tipo, se encuen-

tra un vestíbulo que comunica la zona de servicios 

con un vestidor y muebles sanitarios, que cuentan

con accesos independientes para lograr un mejor --

Funcionamiento. Enseguida de el área propiamente-

de habitación, se localiza una terraza que Funcio

na como área de recreación y soleamiento del cuar-



to, con una vista agradable al mar. 

6.2. Estructural. Los 5 nivele~ deb~ 

jo de la planta de acceso astan constituídos por -

muros de concreto a cada 2 módulos (B.40) y losas

nervadas de concreto aligerado. 

La cimentación se resuelve con.zapatas

corridas en cada escalonamiento de la estructura,

apoyando muros de contención que Forman los pasi--

1 los de acceso a las habitaciones; estas cimenta-

cienes se unen con las de los muros divisorios de

cada 2 cuartos. 

En la zona de servicios se emplean colu~ 

nas para poder disponer de mayor área útil para el 

funcionamiento adecuado del local. Sobre esta za-

na se encuentran el vestíbulo, administración, 

loby bar y comercios. 

En tanto a la estructura superior, se -

soluciona con marcos en forma triangular, con otro 
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elemento paralelo a un lado, Formados por 4 muros

de concreto armado por los cuales atraviezan una 

serie de duetos para pasar por ellos cables da -

acero para unir las piezas por un sistema de pos-

tensado. 

De este modo los marcos son huecos en 

su interior, dando ligereza a la estruc~ura y 

creando un espacio para alojar en ellos las insta

laciones del ediFicio. 

De las tres partes que constituyen al -

marco, los dos segmentos paralelos, soportan la 

zona da habitaciones, en tanto la otra Funciona 

para evitar el volteo. 

Pare evitar que el marco se abra en sus 

extremos por las cargas que soporta, se han coloca 

do tensores que unen en la parte inFerior las tres 

bases del marco. 
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Cada uno de los dos cuerpos del adiFi-

cio, se compone por dos da estos marcos al unirlos 

por medio de armaduras de acero que libran 4200 m. 

de longitud, y empotradas a ambos marcos. 

Estas armaduras Funcionan como trabes 

que apoyan la zona de habitsoiones, Formadas por 

4 elementos que libran el claro, unidos ~or anillos 

y elementos que evitan su Flexión, similar al arma 

do de una cadena. 

Para salvar este claro se dividio la -

planta en 10 modules de 4.20 x 14.40, epoyándose -

de una a otra armadura en Forma de puente, libran

do 12.60 ml. que existen a eje~ entre ~as dos par

tes paralelas del marco. 

La solución a estos modules Fue a tra-

vés de la colocación de una serie de vigas que a -

su vez soportan una lámina que Funciona como cim-

bra para la construcción de estas losas que van --
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armadas con malla electro soldada. 

Loe muros divisorios, para redudir la 

carga muerta y hacer mas rápida su construcción, 

serán de tablaroca de doble hoja con un aislante 

acústico, para reducir el paso de ruido de un cua~ 

to a otro. 

Para la cimentación de los marcos se --

utilizan dados de concreto y plataFormas apoyadas 

sobre pilotes de control, para evitar hundimientos 

diFerenciales, debido a que el área de cimentación 

sería muy escasa además de la resistencia del te--

rreno. 

6.3. Instalaciones. 

6.3.1. Instalación Hidráulica. TomS!J 

do en cuenta el vólumen servido de agua potable, 

se consideró la necesidad de tener un sistema hidr~ 

neumático. !5!5 



La cisterna se ubica en el nivel -1, 

por lo cual los niveles -2 1 -3, -4 y -5 al igual 

que la zona de albercas, serán alimentadas por -

gravedad, utilizando ~nicarnente para los niveles 

-1 1 acceso +1, +2, +3 y +4 el equipo hidroneumáti

co. 

La red hidráulica se divide en 2 partes¡ 

una que alimenta la zona de servicios y otra a la 

zona de habitaciones, la cual se subdivide en 

otras 2 corno se cita en el párraFo anterior. 

La red se compone de agua Fría, agua c~ 

lienta, retornos de agua caliente, agua helada pa

ra el aire acondicionado, retorno de agua helada -

y línea de vapor para lavandería. 

Fara la distribución de agua caliente -

se propone una caldera con reciclador de agua y un 

ramal del cual se obtiene vapor, mientras que para 

el agua helada, se conducen a las máquinas de re-

Frigeración. 
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Todo este paquete de instalaciones se -

distribuye dentro de los marcos saliendo a cada -

nivel por el cuarto de ropería, en los nivelas su

periores, y para los niveles inferiores es por me-

dio de gravedad, como ya Fue mencionado. El mate-

rial por emplear es de cobre de diFerentes diame-

tros. 

6.3.2. Instalación Sanitaria. El d~ 

salojo de las aguas pluviales es a través de un ca 

nal localizado en las terrazas con pendiente a las 

partas extremas del ediFicio, y coladeras pluvia-

les en la azotea, con tubería de FVC de 100 mm, que 

se coloca dentro de los marcos de la estructura. 

Estas aguas llegan a un campo y un pozo 

de absorción, para ser utilizadas como riego. 

Para las aguas negras y jabonosas, en -

los niveles acceso, +1, +2, +3 y +4, serán desalo

jadas por tubería de PVC de 100 mm instalada en el 
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hueco del marco y sacadas del ediFicio por tubería 

de concreto en el nivel -1; hasta lleqar a la red

del conjunto y conducidas a las plantas de trata-

miento existentes en el conjunto. 

Ya que el nivel de la red general esta 

arriba de los niveles -2, -3, -4 y -5, las aguas -

serán sacadas de estos niveles de modo similar, 

conduciendo las aguas negras, a una Fosa séptica y 

posteriormente a un pozo de absorción, donde se 

une con las aguas jabonosas, en el nivel -5 del 

ediFicio. 

6.3.3. Instalación Eléctrica. La ins 

talación eléctrica será controlada con tableros de 

control por zonasde ocupación, y en cada nivel de

habi tación, co11tando en su mayoría con lámparas -

slime line, con tubería aparente en losa cubiertas 

con Falso plaFón. 

Estará controlada con una subestación - 58 



eléctrica en el cuarto de máquinas y distribuída a 

todas las zonas con tableros. 

La distribución de los circuitos para -

los niveles de habitación, sera a través de los 

marcos de concreto que Funcionaran como duetos. 

6.3.4. Instalaciones Especiales. Para 

un mejor Funcionamiento del ediFicio contara con 

una red teleFónica para comunicación con todo el 

interior del hotel, las comunicaciones al exterior 

serán a través del conmutador. 

Respecto al aire acondicionado, éste se 

divide en 2 equipos, uno que suministra aire a las 

zonas públicas del hotel, con manejadores de aire

en el cuarto de máquinas de donde se distribuyen -

los duetos, y otro equipo para la zona de habita-

cienes por medio de una red de agua helada para un 

sistema de "Fand and coil" con manejadoras indepe.!:! 

dientes por cada cuarto. 
59 



6.4. Acabados. Para una mayor dura--

ción del ediFicio se pensó en materiales de mínimo 

mantenimiento y de presentaci6n aceptable. 

6.4.1. Muros. En muros exteriores el 

acabado será de concreto aparente, marcando las 

uniones de las piezas que Forman los marcos. El 

acabado en los interiores, principalmenté, en la 

zona de habitaciones será de tirol planchado sobre 

muros de tablaroca, terminándolos con una capa de

sellador, y en la zona de baños y sanitarios con -

un tratamiento rústico con azulejo talavera. 

6.4.2. Pisos. En las areas públicas-

se utilizará piso de barro vidriado colocado sobre 

Firmes de concreto, mientras que las zonas de hab~ 

tación serán con alFombra, al igual que en la zona 

administrativa. 

En las áreas exteriores se emplea con-

creta lavado dividido en losetas. 
60 



6.4.3. PlaFones. En todo el edificio 

se ocuparon Falsos plaFones de placas de p~liuret~ 

no con suspensión oculta de aluminio, excepto en -

el área de servicios que será de losas nervadas -

aparentes. 

Los colores empleados en el exterior -

será de grises y en los interiores, gamas de sepias 

y blancos, intercalándolos con el verde de la veg~ 

tación. 
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B. 1 Criterio del Coste:. 

A Terreno $ 15,000.00/m 2 41,950.00 2 
X m 

B Construcción $ 270,000.00/m 2 19,902.00 2 
X m 

e Are as externas $ 190,000.00/m 2 34, 184.00 2 
X m 

Por lo que resulta: 

$ 629'250,000.00 A 

B 

e 

5.04% 

43.00% 

51.96% 

$ 5 373'540,000.00 

$ 6 494'960,000.00 

Costo aproximado del hotel $12 497'750,000.00 

Inversión por cuarto (de 150) $ 

2 Costo total/m $ 

83'318,333.00 

627, 964.00 
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Partidas de la construcción (8=43%) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

Estudios y proyecto 
ejecutivo 

Trámites derechos y 
peritaje 

Const. de obra negra 

Acabados 

Red de instalaciones 

Equipos de Inst. 

Molo. y Accesorios 

Eq. de Operación 

Admon. de Obra 

Utensilios 

Suministros 

Pre apertura y capital 
de trabajo 

Previsiones 

Total de construc 
ción ( 8 ) -

2.49% $ 133'801,146.00 

0.74% $ 39'764,196.00 

31.87% $ 1 712'547,198.00 

19.89% $ 1 068 1 797,106.00 

7.75% $ 416'449,850.00 

7.63% $ 410'001,102.00 

5.73% $ 807 1 903,842.00 

6.00% $ 322'412,400.00 

3.28% $ 176 1 252,112.00 

2.67% $ 143'473,618.00 

1. 78% $ 95 1 649,012.00 

4.17% $ 224 1 076,618.00 

6.00% $ 322'412,400.00 

100.00% $ 5 373~540.000.00 

63 



8.2 Fuentes de Financiamiento. La --

construcción de obras destinadas a las actividades

turi'.sticas, encuentran apoyo en el Fondo r~acional -

de Fomento al Turismo (FDNATUR) el cual proporciona 

el 60% del crédito de la inversión total. 

El plazo de crédito que otorga es a -

15 años como máximo, con un período de 3 años de 

gracia en el pago y una tasa de interes del 54.75%

anual. 

De este crédito el 20% es aportado por -

una lnstituciÓn bancaria y el 80% restante, directo 

de FDNATUR teniendo lo siguiente: 

Monto de la inversión 

Crédito FDNATUA 

Institución Bancaria 

Iniciativa Privada 

100% 

48% 

12% 

40% 

$ 

$ 

$ 

$ 

12 497'750,000.00 

5 998'920,000.00 

1 499'730,000.00 

4 999'100,DOO.OO 
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8.3 Recuperación de la inversión. 

Hotel de 150 cuartos 5 estrellas, 

tariFa promedio/cuarto/día $ ao,000.00 

Se considera un 38% de la ocupación al -

iniciar el Funcionamiento del hotel, siendo el 

optimo de un 50% que será al siguiente año y se es-

pera un incremento hasta lograr una ocupación anual 

del 80%. 

Distribución de los Ingresos * 

1 Habitaciones 53.1% 

2 Bebidas 15.3% 

3 Alimen-t:os 26.4% 

4 Renta y otros ingresos S.2% 

Ingresos esperados * 

Hotel 70% de ocupación/año 

Centro de convenciones 150 días de ocupación/año 
y banquetes 

Concesiones renta del 90% del area/año 
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Restaurante y Bar 100% de ocupación del area/año 

* Datos proporcionados por FONATUR 

SS 



Ingresos en el primer año de operación (considerando un 38% de ocupación = 57 cuartos) * 

57 cuartos y 365 dÍas X $ 80,000,00/cuarto/dÍa = $ 1 664'400,000.00 

1 53. 1% $ 1 664'400,000.00 

2 15.3% $ 479'572,881.00 

3 26.4% $ 827'498,305.00 

4 5.2% $ 162'992 1 091.00 

100.00% $ 3 134'463,277.00 

TOTAL DE INGRESOS * 

1er AÑO 38% de 
. , 

(57 cuartos) $ 3 134'463,277.00 ocupaci.on 

20. AÑO 50% de ocupación (75 cuartos) $ 4 124'293,786.00 

3er AÑO 60% de ocupación (90 cuartos) $ 4 949 1 152,543.00 

4o. AÑO 70% de ocupación (105 cuartos] $ 5 774,011,300.00 

So. AÑO 80% de ocupación (120 cuartos) $ 6 598 1 870,057.00 
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OISTAIBUCION DE GASTOS * 

Tomando solo el primer año como cálculo 

operando a un 38% de la capacidad tenemos: 

1 Nómina 

2 Gastos departamentales 

3 Gastos de Administración y Grales. 

4 Publicidad y Promoción 

S Energéticos 

6 Mantenimiento y reparación 

7 Impuestos 

B Seguros 

9 Alimentos (costosj 

10 Bebidas (costos) 

11 Depreciación 

Ingresos 1er. año $ 3 134'463,277.00 

Gastos 1er. año $ 2 344'578,531.00 

Utilidad 1er. año $ 789'884,746.00 

24.9% 

12.6% 

B.7% 

4.6% 

3.4% 

4.7% 

0.6% 

0.7% 

B.7% 

3.1% 

2.8% 

74.8% 

100.00% 

74.80% 

25.20% SS 



Para calcular el tiempo de recuperación 

tomaremos el 1er año de ingresos y gastos, supo--

niendo que el interes para FONATUA Fuera constan-

te y la ocupación siempre Fuera del 38% de la - -

capacidad total del hotel. 

Costo total de la obra $ 12 497,750,000.00 

Crédito otorgado 
$ 7 498~650,000.00 por FONATUA (60%) 

Interes del crédito (54.75%) $ 4 105,510,875.oo 

Crédito + intereses $ 11 604,160,875.00 

Crédito + intereses entre utilidad anual = no. de 

años para amortizar el crédito. 

$ 11 604'160,875.00 
$ 789,884,746.00 = 14.69 = 15 años 
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