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INTRODUCCTION

Dasde haca varios airos al turismo s3g ha convertido sn una da lag actividadsg

mas dinamicas daatro de la aconomia del pais; a su vez, los benaficios daerivados de -
dicha actividad han permitido an arios recisntas una mayor promacion e impulso da nua-

vos cantros turisticos, los cuales an un corto plazo se conviartern en autgn®icos po--
los de desarrollo ragional.

Quiza 8l motor ds dicho dasarrollo lo constituya la modserna hotelaeria, ya --

qua a@s ganaradora de invarsion y emplao,.

Fenomano comun as que la actividad turistica, forme centros dae poblacion, mo

dernos, harmosos y saludables... a la vaz que prosparos,

Esto ha sucadido en Zihuatanejo, la nuava cliludad nacida gracias a la genara-

cion da ampleos, producida por sl desarrollo de Ixtapa,

En 1972 Zihualanajo apsnas contaba con 4 mil habitantas. actualments sumar. -
la cantidad de 27 mil habitantes.

Este crecimiento ha sido pravisto sn un plan naastro qua Jdetermina su desa--

rrollo urbano, qua 8s ajecutado por 8l Fideicomiso Bania da Zih.atanejo ( FIBAZI )




ar~argado Jda la construccioa o majora da los sarvicilos an asta ciudad, asi como su zZo-

nificacion, avaluacion, ragularizazion y vanta, con la asistenciz tecnica y administra

tiva dal Fondo Naclional dg Fomanto al Turismo, (FONATUR).

Zihuatanag jo cuanta con todas las obras de infragstructura, qus actualments -

sa amplian y se majoran, para crear sarvicios a nuavas zonas, hoteleras, ascolare:s, -
industrialas y comagcclalas,




R/ 50N DE SER DEL 'LEMA

Tomando @n cuanta a3l analisis urbano, los pronosticos da zvsc

cvecimianto de la -
poblacion y las politicas fijadas por los raprasentantes del dasarrollo urbano de la
Bahia dg Zihuatinsjo - sn astg caso Fideicomiso Bahia de Zihuatana jo (FIBAZI) -- puada

dacirsa que gxistan fundamentalmants varias razonas para la cresacion da un cantro co--~
mercial que son las siguiantaes:

l.- Satisfaczer 1las nac3sidades primarias y segcundarias -
da la poblacion, asi como tambian del turismo, dse --
acuardo a la demanda y pronostico de asta sarvicio.

2.~ Elgva las condicionas socio-aconomnicas ya qus aztua
come poldo da atraccion para diversos ssctoras de 1a po--

blacion.

3.- Se incrementan las actividadas productivas, dedido a
a ganeracion de empleo dirscty @ indirscto.
L.,- Es amplizamente radituable la iavarsion.

Nota: aung4s (FIBAZI) y(FCNATUR) son los sacargados degl dasarrolle urbano dg
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ly
1 Bahla de CZihuatanajo, $3 ha astablecido zom2 norma gqusa -3u promociosa, iaversion, dg-
sarrollo y venta del cantru comarcial se haga 3trave: de grupos la
grados como 8112rasas promotoras de este tipo y las

»dalgs llavan acabo por medio ds
financiamanto bancario.

comagrclantgs inte--

an

MBRC!A




ANTECEDENTES

La zonificaclion ss el principio basico del comaercio, precisamenta an terminos

contradictorios a reglamentacionas qus hasta hace pocos aiios te “8aian como obligacio
nas,

En sstas reglamentacionss se8 rechazaba la idez de dos comarcilos samsjantes an
contiguidad, establaciendosa los mismos saparadamente a distancias arbitrarias; unas-
vaces a 30 o 200 matros y otras, como an 8l caso d3 las gasolineras, a kilometros an-
tre si.

La rezlidad as otra y muy conoclda desds haca muchos aiios,

£l comarcio se astablace primero, en torno a un cantro de abastecimianto cul-
tural y fisico an 8l origsn: La plaza frente al templo; la ascusla y 8l lugar de go--
bierno,

En asta plaza, la fusnte de agua obligaba a la concurrencia a ir diario para-

provaarsa dal liquido y sra sn esta lugar donds praferentemente ss realizaba la fun-
cion comarcial,

12 forzosa concurrancia dal publico 2 agsos lugarsc dg




atracclon, conjuntos o an puntos saparados, ccea d3atro de la linesa qua los una,

transguntes sobrae las callas, originando el clima propicio para al esbhablacimiento co=-
marcial.

El sjamplo, en nuestro medio sa manifiasta en la transformacion que las gran

dgs artarias, no imaginadas para a8l <omercio, han tenido 31 los ultimos 59 aros; talas
como Avanida Juare=z, Pasao da la Reforma, Calzada de Tlalparn y la misma Avenida da los

Insurgaitas. Como consecusicia, clartas callaes sa 1dentifican por un comarcio gsnaralil
zado,

Lo anterior axistio desda la spoca de’l virraeinato, donda al czomarcio se zoni
fica por si mismo, por convanir major a )os comerciantes,
Se obsarva ahora qus estas calles, con caracteristicas

y Ziros zomarciales -
diferentes, y que adamas sa sncuantran agrupadas 82 zonas <¢lave:s de la ciudad, sa as--

tan tratando Jda mantane~ unicamanta 2ome paatonala:s, impidisndo al paso da vehiculos

como a: 3. taso da la Zona Centro y de la Zona Rosa. Ademas han dasarcollado puatos so

cialas de rsanion, da 2ultura y cecreacion,

1.os cantrus comarciales toman las caractaristicas gque mencionamos, donds Ss
q ,
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sepira la ecirculaciosn da peatones, de coches y de provasdoras. Dentro del zantro comar

cial solo nabra circulaciones peatonales.

La funcion da’ comercio sae dafineg como la da ofracer bienes y sarvizios en -

la cantidad, de la calidad y con la oportuhidad que S; damanda.

Estos tipos ds comercios se caracterizan tambian, por sus sistemas de credi_

)
to y simbolos dg cam®io que n0 procesa la utdlizacion, necesariamente de dinaro en
afeactivo,

La forma de p2320 caraceria de importancia, da no ser qua, precisaments, al -
otorgarse un credito y adquiriendo el comprador 1la obligacion de abonar pariodicamenta

la porcion contratada, sae zonvierte de ssa manera an un coacurreate a la zona comar---

cial,

En Maxico dos tipos ds comascclos se hacen patantes: al qua posea aparador pa

ra al peaaton y el destinado al transaunta an automovii.
3

A su vaz sa marcan dos tendsancias: una de caractar latino, donde los frentas

son ocupados por sl aparador, parv an 8l intarior da iamadiato sa tropiaza coa un

mostrador barrsra que sapara al e3patid entra comprador y vendsdor., La narcancia




gncajonada solo se axhiba a paticion dael cliasata,

La otra “ia3ada as de origen sajon, toda abierta donds el pubiico alijs librg
mente su marscancia, caractarizada, ademas, por no sar

4x2lusiva da una sola linga da
productos,

Tiena la concesion de craditos y sa desarrolla muy fracuantaementa vn pisos.
Esta tipo da tieadas ha creado ya, con caracter especifico, pracisamaita los
centros comarciales, que ahora tenamos y qua an el extranjero son llamados shopping's

center, @l cual siempre se 493tablece an una artscia de alta circulacion, dajando un -~
amplio a3pacio para astacionamiesnto.

Si los tercrenos donda sa abica no son muy grandas, se s3itua al aestacionamien
to a@n la cubiarta del aedificio, o an sdificios sglavados a:pacialas,
Entra los lugares da astacionamiento y sl edificio comarccial siaempre existen

caminos, los mas zortos posibla:s, protagidos del 501 y de 1la 1lluvia.
? ’

Los proyactos da cantros comarciales comianzan con la division del terreno -

an superficis aedificabla y :de pat:id, adamas, las primgras en ars:is Ja vanta y para sar
vicio interno,.

Las plantas da v3nta sa alinaan varticalmentts, en su mayoria 3i1tuandosa lo -
1
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mas cecano posiblg 2l piso d3 gntrada.

En ganaral, loz cliantes usilizan ascaleras mesanicas, Los ascensosrds solo -

sirvan para :2as3os dg cilrculacion vrapida.,

Los nuavos proyeztos, El tipo de centros comercialas que sa describen, sa -~
han hecho patentas a1 nuastro madio dasde hace aproxiinadamanta una dacada,
Asi obsuanrvandss Plaza Univarsidad, Plaza Satalite y Parisur sn la -siudad da -

LY

Max<ico; Plaza Dorada gn la ciudad d3 Puabla; Ceatro Comarcial Cancun sn la ciuldad tu--

VT TN

ristica da Cancun,
Ac tualmanta a;isten analogias concretas gque parmlten datsrminar programas dg
finidos d3 womposicion como al prupussto en sste astudio,manejiaos d3 asuerdo a normas

arbanas da proyscto ya astaoieczidas, asi como condicionantas proplas dal lugar,

k= L

Como rafarcsncia para sl actual estudio sa tomd 8n cuanitza al analisis del cen
tr5 comarcial da 1a zona aa Canasun, promovido iguaimaenta por {FONATUR) y al cual con--
s3i3tio an a3l dasarrollo ds 3lamansos; los cuals:ss analizargmos postarlormenta con datos

rafarantas a nuasbtro a34%1diy 8n Zihuatanejo Edo. da Guaerraro.

.

....................
.................
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DATOS FISICOS

MARCO GEOGRAFICO

£l estado da Guarraco sag 31acuantra localizads a3l oaists de la ragpudblica y
tiena una suparficia da 63,79+.00 km2,

Esta situado en 1la vartisntas 3Sur dsl 3js volcanizo, la Sigrcra Madrs datl Sur

y la llanura costera del Ocseano Patifaico.

Limitado al 1orte por los astados da Maxizo,
Morelos,

a)l. noresta Puadla, al aste Daxaca, al norests Michoacan y al sur y suarvseste -
con al Ocgano Pacifico,
Particularmente 2Zihuatans jo sa localiza dantro da la ragion llamada Costa Granda sobra

gl Maridiano oasta i0io, 33' y sl paralalo norts 170. 37'

ANALISIS GEOLOGIZO

£sty indica qua 13 Bahia se formo hacia sl periodo dal Terciario sn si etapa

Miocanica, por 8l daslizamiento da la coritsza tarcresirg [ por 1la axtruction ds rocas

12neas de srigan valcanico, gensralmanta sl E3rcrano para gl desacrcollo

58 ansuantra -
contormadio en la parts nas suparficial dgl subsuslo por rocas igneas y

arclllas -
compac tadas, tanisndo al terreno una pendients ganaral mannr a? A, y prasanta una za-

partidad ds carga.admisible de 7 ton. / m2

10
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CLIMA

12 temperatura media anual e8s de 26o C, registrandoss en 8l mes de Fabraro -

la temparatura mas baja qua as de 16.50 C y la mas alta sn al mas ds Junio de 280 C

[
lc que hace que esta zona tenga un clima calido subhumado.

La precipitacior pluvial aen la zora registre un valor medio anual de 230 mm,

ragistrandose 8l mas alto en &l mes de Septiembrs de 375 mm, y 8l mas bajo en los mg--

sas de Noviembre y Diciembre de 26.2 mm,

El asoleamignto an esta potlacicn tiene un rromadio anual del 874 de dias -
con

sol, un 12% de dias nublados y el lp de éias con frio, taniendo como conclusion

qua ias de 10 mesas del aiio son aptos para la sstadia del turista,

Los vientos deminantes sn la zona proviagnen del oasts a una velocidad de 4.1

m/s durante los messs de Ssptiembre a Mayo.

Y de Junlo a Agosto soplan del roroests

a
una velocidad de 4.2 n/s

La zona de cihuatanejo sa considera comc una zona altamente sismica, aunque
los apicer.tros sismicos se localizan frernte a las costas ds Acapulco, con intansidadas

de 5.1 a 60. sn la sccala de Mesrczali

11
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CLIDICIONES GEOIOGICAS

Actualmanta an la zona gxisten 92 posos activos ds los cualec se extrcas

anualmgnte 10 millones de metros cubicos de agua, existiando ademas los rios de Ixtapa

y da las cuavas los cualas no son caucalosos ni tienen fuerte volumen de agua pero =i
conducen agua permarnenta.

FLGRA

Pradomina en la Bahia da Zihuatansjo los chaparrales y matorralas, entre los

cuales ss sncuantran: las Palmeras Ds Coco, Platano, Cafe, Papalla, Tabaco y Mango.
FAUNA

1a fauna de la ragion se divide en tres: 1La terrestrs, la agrga y marina,

Ia fauna terraestre; se ccmpong da una diversidad de sspacies como la liabrs,

mapachka, tejon, ardilla artorsa, iguana, venado y guajolots.

Ia fauna agrsa sse compona da Gaviota, Pato,

Gansc, Palona de ala &t
loma arrcllara.

blanca y pa

Ia fauna marina tlisne gsrpeciaes principalss cono:

Tortuga, Mo jarra, Guachinarp
go, Lisa, Eerrugata, Camaron, Ostion, Pargo,Pobc, Tiburon, Langosta, Sisrra y Dorado.




Cco. extansas galeras subtarranaas que provean un gasto de 12,6 litros por paersona,por

segundo aimzcanandose los asxcedantes an tanquses slavados con capacidad de 1,000 m3 ca-
da uno.

Actualmants se estan explorando otros mas, para praever sl desarrollo turistico y urbg
no.

En cuanto a drenaje, las aguas nagras son tratadas an fosas sgpticas evitan-

do 8l desarrollo dirscto hacia el mar y esteros qua pudisra altarar la vida da la
fauna marina.

Para esto se proyscta aprovechar wuna falla gesclogica localizada al ponients

del lugar en la dirseccior: de la carretsra a Michoacan para desaguar el sistemz de
sanaamisnto ,

En cuanto a snargia slactrica cuanta con 2 plantas termoslectiricas para dar
saervicio hasta una potlacior de 30,000 habitantes ademas sa prcyecta trasr mas ensergia

de la planta hidroalectrica el Infiaernillo pars abastecar a la poblacich del nusvo da-

sarrollo turistico ) urbeno.

1



DATOS SOCIOECONOMICGS

Se cusnta sn la Bahia ds Zihuatanejo con una poblacion de 27,000 habitantas;

de los cualaes el 20% a@s menor da edad, lo que quisrs dacir que se ancuentran entre los
0 y 14 safios.,

La poblacion aconomicamanta activa representa unicamente al 32% da la pobla-
cior. %otal , siendo la principal actividad sconomica la passca, que cuanta con una
Flanta piloto da la Comision Nacional Consultora da ressca. la sagunda actividad econo-

mica en importancia, esta sncaminada hacia la industria del turismo,

La actividad agricola se basa principalmante an 8l cultivo de coprz ds coco
que repraesanta un 70% de la produccion agricola ,

Existerr tambian otras actividadas urbanas como son: comarcios, sarvicios pu-

tlicos, sarviclos gubsrnamentales, hotaleria, industrias da transformacion:
TENENCIA DE LA TIERRA

En cuanto a la taenercia de la tierra que an st mayoria era de propiedad

gjidal, ha sido sxpropiada para formar un Fidaicomiso y dssarrollar sl nuavo polo tu--
risticc y urbano,

15
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£ESTUDIO DE MERCADO

La afluencia de visitantes a la Bahia de Zihuatansjo es ccnsidsrabla, mas da

270,000 turistas visitaron la Bahia de 1975 de sllos el 39% procadio del extranjerou, =

astimandose qua el 60% de visitantes llago por carrstera, 32% en avionss

comgrcialaes ,

6% an avionss particularaes y 2% por via maritima.

En cuan%o a la distribucion dal gasto por turista, teanemos los siguisntas ti

pos da gasto y 3u corraspondiesnts porcantajs.

1.- TIPO DE GASTO 2.~ DISTRIBUCION DEL GASTO

ALOJAMIENTO 30%
TRANSPORTE 10%
AT, IMENTOS 25%
DIVERSION 15%
COMERAS

20%

.............

g

.....



17

En cuaiito a la poblacioin tanemos la siguisnte distribucion porcentual del
gasto mansval por Tamilia y tramos de ingrasos.

TRAMO DE INGRESOS

Tipo da gastos hasta 1,501 a 3,001 Aa 5,001 a 15,001 a 30,001 a mas da
1,500 3,000 5,000 15,000 30,000 50,000 50,000

Alimantos

Babidas

Tabaco

Habitacion

Ropa y calzado
Aparatos deal hogar
Sarvicios

Otros gastos

To tal

Em ambos casos tanto an la distribucion del gasto por turista asi como an al

de la poblacion,al porcentaja da ingrasos para al centro comarcial raeprasenta aproximg
démante un 50% dal gasto total,




1y
Al ATLISIS TE AREA RETAELE PARA COMERCIO:=

£l centro comarcial tendra una proyeccion hacia gl aiic 1991, considerandose
rara el analisis de area retablae, los ingraesos que tedra tanto el turismo comc la po=--
blacion, ds los cuales sa manejan dos hipotasis para gl arsa retable raequarida, siendo
ai 4 %4 y el 5% , indicas estadisticos manejados ya en al analisis ds 1 caentro comsercial

da la zona da Cancun, tomando como ultimo dato para la obtencion del arsa rantabls,

al
del costo da ranta por M2,

A fin aprobar la asignacion de area rara comarcio y sarviclos, se sstablacie-

ron, basandoss en el analisis de gasto familiar mensual para grupos de ingreso desde

$ 60C.00 , hasta mas da $ 10,000 mensuales, los gastos diario y mansual promedio para -

los dintitos estratcs, encontrandose los siguientes resultados.

Csl (local) $ 422.65 / mas - fam, y $ 14.09 /dia - fam. (17486%)

Csn (medic) ¥ 963.10/ mes - fam. y $ 32.10/dia - fam. (40.72%)

Csr (regional) ® 979.95/ mas - fam. Yy $ 32.66/dia - fam, (41.42%)

Suponiando para un comgrcio local, con un arasa aproximada de 36 M2(6mtsxbmts)

a una renta mensual de $ 1,080.00 (% 30.00 /m2 - mas), un ingraso promedio minimo ds




$ 21,600.00 /mas, la renta repraesantara un 5% del ingraeso bruto. una venta bruta ds

$ 21,600,00 /mes:, reprasanta una venta promadio minime de $ 720.00 /dia y si suponemos

un gastos de $ 14.09/dia - fam., al comarcio daberia captar a 51 familias o 286 habi=--

tantas, qus aguivalan a araeas dag influencia de 2.223 has, 1.89 nas. y 1.71 has.para las

atapas I.- (1980) II.=- (1986) IIIL.- (1991).

Para las tras stapas, ssgun sl numero da familias de requisrasn 95, 168 y 298

0

2

localas respactivamenta; an tanto que por arsa de influsnciz ss raequieran 86, 153, 27
Tomando las cifras supsriocras y suponiando adamas, qus sl arsa construlda co-

localsags.

rrgspondiants an promadio al 40% del arsa da ccomasrcio, por cada local se tandria un

area de tarreno das 90 m2; S8 requsriran sntoncaes; las siguisntes superficies da terrs
no.,

Etapa I.- 71980) 0.855 has,

Etapa II.- (1986) 1.512 has.

Etapa III.- (1991) 2.682 has,

El indica resultante, para asignacion ds arsa promsdio, rgsulta de o0.316M2 -
/habitants,

19



Cor iderando 1as hipotssis antariores y apoyandose =

una Jistribucicn detectada da

Csl., (local)

41,0 %
Csm., (madio) , 36.2 %
Csr. (ragional) 22.8 %

£l indice total da asignacion de area de comarcios y servicios seria dae:
Csl (local) 0.36 m2 / hab.
0.279 m2 /hab,
0.176 m2 /hab.
0.771 m2 /hab,

Csm (madio)

¢sr (ragional)

Los indices da aisgnacion de arsa ancontrados con al matodo saguido arriba ,
que comparados con las areas rasquaridas iomando una relacion de 40:60, da construccion
vs. arga libre, son semajantas; as avidanta qus los comercios madio regional, ubicados
an las zonas psh. y pc., raquariran relacionas diferentas y en algunos casos sl arsa -
1ibre rasulta muy suparior al area construida, pasro tambien es probable que los comsr~

cios y servicios localas y medios, ubicados sn forma mixta con vivianda, an zonas tipo

z, h.b.r., tengan menor araa liibrae, por lo qua las diferencias puadan considsrarsa, sa
cancaelan.

IBRSRa

20
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NOT s

La asignacion da arsas, para comarcios y sarvicios sy s.cugntrz contamnplada
81 @' plan maestro de desarrollo urbano de la Bahia de Zihuatanajo.

Los pronosticos dg arsa para el degusarrollo urbvano, gsian considerados san --

tres atapas. =( ver tablas de asignacion dae areas, comarcios y sarciiclos) -
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RECIEACION

Esta rubro comprands a todas aquellas aciividades urbanris osrisn‘taZas a la

distraccion, las practiczas dgportivas, los paseos y actividades culturalss varias,

Para podar llevar acabo los aralisis, se indser.tificarson 1las componantas qus

intagran a asta squipamisnto, tal como se hz vealdo haciendo an los analisis anterioraas

en primaer tarmino se considararon cuatro catagorias y trecs subcategorias, como inta---
grantes principalss.

Recraeacion pasiva Zonas da reforastacion

Zonas ds protaccion scologica
«so0nas no degsarrollablaes
Zonas con atractivos aspscialaes
Plazas
Jardinas y parquss
Recraiacion activa

Juagos infantiles

canchas daeportivas

Unidad departiva con astadio
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E3} actaculos Cine

Auditorio
Cul turales Biblioteca

Como puads varse la clasificacion anterior, las zonas de raecreacion pasiva -

8n su mayoria corresponde: a zonas fuara d3 la envolventas urbana, formando parte da 33

T

ta ultima, solo las plazas, los jardines y los parques publicos,

El resto de las categorias y subcategorias si forman parte del contexto urba

no y sa dosificaron de acuerco a la capacidad general prevista a la extension propuaes-
ta; la desificacion se realizo como an todos los casos, a partir de hipotasis de -

asignacion de espacio y de las unidades representativas de cada zspecto.

Cine.- Para potlados de hasta 15,00v habitantes
capacidad 600 aspectadorss .

Radio de accion: 420 a 670 ml
Usuarios: entre 7 y 70 aros
1.8 m2 pcr asianto

Un asianto por cada 25 habitantes de zonra de iInfluancia
Porcantajae de ocupacion del suslo 70%




Arsa cuvierta 1.3 mz / azisnto
tn habitante concurre dos vgcas por mas
~00 asian=os /cine

_uperficie total 1,080 m: /cine

...............




A ALISIS DE COSTO

Parz detarminar sl costo total del centro comercial se considerar los siguiag
tes puntos:

1.- Valor del terrano
2.~ Costo total da construccion
A) Area ds localas comarcialaes
B) Area de supaermarcado
C) Arsa dae restaurant
D) Area ds cins
E) Areas extasriorss
3.- Honorerios prufasionalss

Estudio preliminar de factibilidad de la construccion da un cantrc comarcial

ubicado en Zihuatanajo , Edo. da Guarraro

1.- Valor dsl terreno

A) Arga de taerrano 12,500.00 M2
Costo por m2 de tarrano

500,00
Vvalor dal tarrano

61 250,000,00




2.~ Costo total dea la construccion

B) Alternztiva de construccion de un supermeircadc y 22 locales comarciales
Area total de construccion

3,640,0C M2
Costo por m2 de ccnstruccion 6,510.00
Costo de corstruccion 23'596,400,00
C) Alternativa de construccion dae urn rastaurant
Area total de construccion 385.00 M2
Costo por m2 de construccion 8,640.00
Costo de construccion 3*326,400.00
D) Alternativa de construccion de tn cine
Araa total de construccion 960.00 M2
costo por m2 da ccnstruccion 15,600.00

Costo da construccion 14°976,0C0.00
E) Alternativa dae construccion de astacionamianto

Area total de construccion L 200,00 M2
Costo por m2 ds construccion 2,480.00

.......................................




AnTE R T T

Joslc da construccion 10*416,000,00

T) Alternativa da construccion de andadores, plazas y jardinas

Arga total de construccion 3,300.00 M2

Josto por mz da construccilon 2,480.00

;Josto da construccion 8*184,000,00

0270 TGTAL DE CONSTRUCCION 60°59¢,800,00

3.- Hororarios profasionalas

194 del costo total da la obra 6°684,880.0C

INVERSION TOTAL 73°'533,680.00

Nota:
Estos costos por m2 Jdabagn tomarse con las detbtidas raesarvas y solo se podran

wtilizar para la estimacion de un anteprasupusasto aproximado, por 1o tanto para cada -

oora sn particular se debera hacar un prasupuasto datallado con analisis de pracios

por cada concapto.

# Costos por m2 tomados del libro "costos y materiales" dal ing. Raul Gonzalez Melaendez




ANALISIS FINANCIERO

I.~ Consideracionas de factibilidad con financiamiento hipotecario del 50% -
csobra valor da vanta (avaluo bancario)

Importa 150*826,500,00
Importe del tarrano 6°'250,000,00
Importa de la construccion y honorarios prcfasionalss

66'848,800,0C

Importa de la apartura del cradito
(lo% del credito)

7'541,325.00
Importa de los intereses durante gl proceso da
construccion(30% del credito) de 12 mesac 22'623,975.0C

Importe da promocion y venta astimado en 6% dal
pracio da venta

10'055,100,00
Costo total de la oparacion 113'319,200,00

II.- Analisis de venta y racupseracion de la operacion

A) Alternativa de venta de un suparmgrcado y 22 localas comercialas

Araa total vandible 3,64C.00 M2

Valor ¢e vanta promedio /m2 construido $ 25,000.00

Valor de vanta

91'000,0C0.00




B) Alternativa de venta de

D)

£)

Area total vendible
Valor promaedio de venta
Valor de-venta
Alternativa de vanta de
Area total vendible

Valor promadio de vanta

Valor de venta
Alternativa de venta de
Area total vendiblae
Valor promedio de vanta
valor de vanta
Altarnativa da vanta ds
Arga total vendibla

vValor promadio da vanta

Valor da vanta

urt rastaurant

ror m2 construido

un cing

por m2 construido

astacionamignto

por m2 construido

andadoras, plazas

por m2 construido

385.00
25,000,00
9°625,000,00

960,00
31,200,00
29°760,000.00

L ,200.00
L4,960,00
20°'832,000,00

y Jardinas

3,300.00
4,960.00
18'368,000.,00

M




Costo total de venta del conjunto 167'585,000,00
III._ Planteamisnto de& recuperacion

Cradito hipotacario(50% sobre avaluo bancario)

75'413,250.00
Importe del engancha(30% sobra valor ds venta) 50'275,500.00
Suma parcial 125'588,750.0C

Msnos costo total ds opsracicn 113*319, 200,00
Utilidad parcial de la oparacion 12'369,550. 00

Saldo a 3 atios gensrando intereses sn vigor L41+896,250.00

Intarasses por concapto de venta a un plazo de 3 aiios

, Aiio Cantidad a pagar 304 intaras anual Hecuparacion
sobra valor ds venta sobre saldos insolutos parcial

lo. 13'965,416.66 12'568,875.00 26'534,291.66

20, 13'965,416.66 §'379,249.00 22' 344 665,66

3o, 13'965,416.66 L*'189,624.99 18'155,041.65

To tal 41+696,250.00 25'137,748.99 67'033,996.97

Total intsrasas

Total ingresogs

79°403,554.97

Utilidad total de la oparacion
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PROGRAMA ARQUITEC TONICO '

€1 programa arquitesctonico dal centro comsrcial ss formo despuas de rasalizar

un astudio de mercado, en sl cual se establecen los tipos de gasto tanto del turista =~

ccemo ds la poblacion; de sabar su clasificacion dentro de los espacios urbanos qus marp

ca 8l plan masstro, la cual corraesponds &

[+

la de perimstros de servicios a la habitacion

pearmitisndose an asta zanz aestablaecimientos comaerciales da servicio local y medio,

- -

siendou estos ultimos los que daran sgrvicios al turismo y a la poblacion.

En la mayoria de los establacimisntos ccmerciales qus sa mencionan a conti~--

nuacion, sa raguisre ds una arasa construilda dg 100 m2 variando de acuardo a las carac-
4

teristicas de cada establaecimiento, por lo gque se opto por taner en la mayoria de astos
una arsea da 120 n2 construidos.

Otro aspecto mucho muy importanta dentro del conjunto ss la re:lizacion da un
cir.3 con capacidacd para &00 espectadoras y un restaurant con capacidad para 250 parso--
rras que a parte de cunplir con la funcion recreative a la que ss le encomianda cumpla -

adenas comc pclc ¢s atraccion al cantro comercial,

De acuerdo a lo sxpresado anteriornants, se elaboro al

sigulente programa -

. L e T
AN o

. e e M
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arquitactonico,

A-

1.

comercio / maedio y ragional
Surermarcado

Tglas, casimiras y blancos
Tienda da rora

Zapateria

Saderlia y marcaria

Farmacia

Equipo y matesrial fotografico

ibraria

t-

Papelaria

Alfombras y tapstaes
Articulos deportivos
Cptica

Juguateria

Tignda de discos

Araa
1,000,00
120,00
120.0C
120.00
120.00
126,00
120.6G0
120,C0
120.00
126.0C
120.00
12¢.00
120,00

120,00

M2
M2
M2

Mz
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3
15.- Flateria, rslojsria y joyeria )

120.00 M2
1é,- Dulceria y tabaquaria 120,00 M2
17.- Farmacia vetsrinaria

120.00 M2
18.- Cristaleria, loza y porcelana

120,00 M2
19.~- Aparatos slactricos 120,0C Mm%z
20,- Perfuma y articulos ds tocad:cr 120.0C M2
Zl.- Cuadros y marcos 120,00 M2
22.- Articulos de pisel 120,00 M2
23.- Refaccioness automotrices 120.0C M2
B.- sarvicilos madio y regional Arsa
1.~ Rastaurant (capacidad 250 personas) 325,00 M2

2.~ Cine (capacidad 6€0 espactadores) 960.00 M2
C.=- sarvicios complaenmar.tarios
l.- Casata da vigilancia

2.~ Podega da mantanimianto

30.0C M2
X.=- Cuarto de maquinas

75.00 M2




4,.= Dulcaeriz

5.~ Bodega dulceria

f.=- Bodega basura

7.- Sanitario hcnbres

3.~ Sanitaric mujerses

9.- Sala de proysccion
10.~- Irocenio

11.- Caseta de proysccion

12.- Cuarto de maquinas

16.50
15.0C
£8.00
35.00
35.00

600.00
55.00
42.00
28.00

1,000.,00

M2

M2

L
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MEMORIA DESCRLIPTIVA DEL PROYECTO.
TERRENO.__

CONJUNTO_,

PROYt CTO_

El nuavo desarcolln urbano da Zihuatanajo se localiza al oriante dsl centro=

actual de la Bahla. En particular al tsrrsno destinado para la construccion-

del centro comsrcial cuenta con una superficie de 12,500.00 M2, siendo asts

de forma trapezoidal, limitado al norta, al sur y 2l ponients con zonas
habitacionales. Adamas cuenta con una circulacion vial da tipo perimstral
compuasta por dos avaenidas principalas y dos callss sacundariag.

El Cantro Comarnial cusnta con varios accssos,

El acceso principal logrado a travez de una plaza y arsas jardinadas. Da
aqul se pasa al restaurant o 2 una plaza interior a daesnivael con rasspscto
al accaso; y contisnae zomd ramata visual una ascultura desplantada ds una
fuanta, qua proporciona un ambisnte agradable y da confort a los usuarios,

El proyascto asta constituldo por cuatro ganscos da adificio perfectamasnte

definidos, los cuales son: 22 localass comerciales, un suparmercado, un ras--
taurant y un clne. ( El cine 8s el alsmanto caractaristico a resolver an ss-

te astudio.)




DISENO DE LA ISOPTICA

Considerzndc como objetive principal, sl prorolcionar al espsctador la como-
idad rescesaria sn cuanto a la visibilidad, ss diseiio una curva isoptica tomando an

cuenta una distancia vartical antre tutacas mas grandes ds lo que marca el reglamento

2. manarz da psrmitir al gspsciador disfrutar totalmante de la proyeccion

sin inte =---
rrupcionas dg la visual,

DISENC ACUSTICO

Respacto al sistema de sonido,

ganeralments se usa una bccina atras de la
pantalla con amplificador de baja capacidad

nas gspeciales: en 8l frents, en los lados y en la parte de atras, auxiliadas por apa-

ratos retardadores de sonidc parz que este de la impresion de qus sale de la pantalla.

En cuanto a los squipos de prcysccion se propone la utilizacion de un solo -

aparato quse ss8 caracteriza por que ypasa toda la pelicula. Tradicionalmante se tiensn -
dos, cada unc destinado a madia cinta, con ssto se abate de mansra importantas los cos-

tos de inversion en squipo.

Dara azislar lz sala ds proyeccion se propuso atravez dael diseiio de muros do-
L18s dae panal de yec<o

sheatrock y cortinas raductoras de sonido,

En este proyscto sa prcpone ttilizar bocil

-




En los plefones uxistan colgadorss acusticos con un aspesor de dos matros sg
parados por pareles de yeaso sheetrock, Ia capa. supesrior absorbe los ruidos extarioras

y la inferior sirve para atenuar la reverberacion ar el interior.

Como acabados acusticos, en los muros intarioras y 8l plafon se utilizo pang
las de yeso.

Para @l piso sa utilizo alfombra en las circulacionaes, ya que sa comprobo

qua con uso de butacas de madera an la zona de estar era suficiente para absorbar 8l -
nivel ruildo,
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oI51EMa CONSTRUCTIVO )

En esta region hasta hace unos diez aiios, los sistemas constructivos qus

utilizaron se basaban principalmente an pequsiias construcciongs de palapa y adobea;
actualmenrte se construys con tabique recocido y blok de cemento arena, ss cuenta -
ampliamente con madera de regular calidad ya que sn poblados contiguos existen acerra-
daeros.

Se cusnta en esta zona con canteras con una gran varisedad de piedras y algu-

nos marmoles, sxistigndo tambien un numero ccnsiderables de minas de arana,

Cerca de la Bahla ds cilhuatansjo, se localiza una planta productora de cemen_

to, y en sl poblado exliste un2 pequetia planta mezcladora.

El fisrro y el acero son traidos pof carreterez desde Acapulcc y lazaro Cardg
nas.

Se pretence utilizar un sistema constructivo, que responda z

tos arquitsctonicos y a las caracteristicas fisicas de la zona

los resquerimien

38 propone utilizar la mano de obra y los materiales de la region, en la medi

da des lo posible, rezon pcr sl cual sg racomisnda sl uso del concreto

8l tabique -
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-

rgcccido, a8l blok de camento arena, y demas matariales de la zZona.




CRITERIO ESTRUCTURAL

En base a los estudics de mecanica de suelos que han realizado en sl lugar

’
a los requerimiantos arquitactonicos y & las caracteristicas dsl medio ambiente, se

propone utilizar un sistama estructural de concreto armado que satisfaga plenamente to

dos y cada uno de los puntos antes descritos,

Cimentacion exterior: la cimentacion estara formada fundamentalments por ca-
jones de compsansacion parcial, apoyados en pilotes dae friccion, localizados por dabajo
de las columnas de los marcos princiﬁales, unidos entre si por medio de tansoraes an al

sentido largo y trabes de liga en el sentido corto.

Cimentacion interior: los elementos tendran una cimaentacion a base de zapa--
tas corridas de concreto armado,

Estructura exterior: se propona una gstructura a base ds columnas de concra-
to armado coladas en 8l sitio y trabes pretensadas las cuales se ancuantran formando =«
marcos rigidos sn ambos sentidos,

De acuerdo a los claros que tienen qus calvar en la techumbre, sse ds'ermino la utiliza

cion de una losa rsticular aligsrada, formada fundamsntalmsents por nervaduras y un




cascaron de concrato, arnado con mallia %56-66 apoyadas sobre las trabas pretensadas.

Respecto a los muros sxtariores ss propona qua saan pracclados de concrato armado aca-
bado agstriado.

Extructura intarior:

se profona que la sstructura intsrior de sanitarios
dulcaria,

czseta da proyeccion y cuarto deg maquinas sga a base de losa reticular y mu~

ros ds carga y qus trabajen independientemente de la sstructura prircipal, por rsqua--
rimisntos de acusrdo &l sismo,

b1
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II'STALACION HILCRAULICA

considerando que la prasion del serviclo municipal no ss constante durantea -
las 24 horas del dia an determinadas temporadas del aiio, sa@ propone utilizar un sistae-
ma para la instalacion hidraulica a basg de un squipo hidrongumatico capaz de darnos -

la presion naecesaria para 8l buen funcioramiento de los muables sanitarios,
Da acuardo a los requaerimiantos dal consumo diario de agua se determino te--
ner una cisterna, abastacida dirsctaments de la red de agua potable municipal, con una

capacidad de 28,200 litros consctado 2l sistema hidronsumztico a bass de bombas progra

madas de funcionamiento alactrico y de gasolina,

SISTElMA CONTRA INCENDIO

El1 sistema contra incendio se soluciono a bass ds un hidrante con mangusra -

de 30 meiros x 1 1/2" @ conactado dirsctaments a la cisterna y al sxterior por medio -

de una toma siamgsa de 64 S y 6 sxtintorss modslo PQAR con una capacidad ds 10 litras
de polvo quimico sacc,

....................................
................................................

..................
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INSTALACION SANITARIA

El sistema de instalacion sanitaria es mucho muy sencillo y se basa sn la s9
lucion ds los sigulisrtes elemsntos:

Aguas pluvialss.- Las aguas pluviales provenientes de las azotezas, tendran caida libre,

sg canalizaran por nmec¢io da pardientaes an el pisc hacia -
ragistros ubicados

las cuales

@strategicamante 8n patios agxterioras, y sstos a

su vaz, atravez da tubos de concreto hacia gl colactor gsneral
Aguas nszras.- Raespscto al

desalojo da aguas negras se lle7d acabo atravez de tuberia

P.V.C. para aevitar la corrocion qus prcduce la szlinidad en el aire dal

medic zmbiente conectada & reygistros y estcs atravez ds tubos ds concrg

to armado hacia sl colsctor generzl.

10s diamaetros de las tubsrias varian de acuardo al numerc y a la distribucion de los

rmuablaes sanitaries que desaguzn an sllas,

este dasagus @ da en: unidades de cdascarega,

las cualags varian sagun z. tipo de muasbla.

=




INSTAT.ACION ELECTRICA

Acorda ccn la solucion arquitsectonica adoptada parz la gdificacion, al disae-
rio g@lactrico para los servicios raqueridos ds todo centro -omercial raprasenta una -
carga instalada dag U429.6 kw, para la cual Se propona la utilizacion de un transforma--
dor con capacidad dg 500 kva. ublicado en una subastacion.

Considerando la continuidad del servicio aslectricc para ciertos serviclos ss

requigre como 8l cine se previno una carga parcial da 78 kv. que sera alimentada por -

una planta de smergencia ccn transfersncia

automatica, que opara an el caso dg falla -
degl abastaecimianto rormal,

Por lo que raspacta al alumbrado para usos ganraralas, se opto por una solu--

cion con tase en artafactos de iluminacion distribuidos ragularmerits, an algunos casocs

para al major afacto astatico y dscorativo, y an otros congrusntas corn los rsquerimien

tos del nivel luminico que plantea las naecaesidades ds las tare=s visuales que £e daesa-

rrollaran gn las distintas arsas y localss del cinas.

En las areas abiartas se usaran unidades incandecaentss intagrales que avitan
el deslumbramiento y los raflejos molastos.

Y ean los localss carrados se instalaron

Ll
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luminarias flourecantas cuadradas dal tipo curvaluma,

Los r:ilvalas de 1lluminacion dissiiados sstan en un rango que va dssda 100 luxas
an gl vestibulo, hasta 350 luxas gn localas carrados.

Por otra parta, con la idea da rasaltar exteriormsnte las formas y alguncs -
asyactes de los volumangs arquiltsctonlcos,

Se propons una iluminacion gue los daestaqua
coen tzse an unidadas incandecentes y de YcdO-cuarzo con haz concentrado y abisrto.

MMWM@WMW/WMW/
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ACONDICIONALO

Respacto al aire acondicionado sa prcpons que seagatravez de ur sistama de
taja velocidad para eviter ruidos molestos en la sala y de un sistema de anfriamiento

gvaporativc - airae lavado - que abata 1la temperatura y proporcions la comodidad nacasa
ria,

El enfriamiento, humedificacion y ventilacion daentro de la sala y sl proce--
nio del cina, sa cbtiana inysctando un volumen de aire que ha 3ido pasado praviamante

atrave: dg un paquate de snfriamiento y humedificacion, por maedioc de ventiladoraes indg
pendiantas,

El aire s conducido dssda la dascarga da los ventiladoras hastia los puntos

da C¢istribucicn en ductos tarmica y acusticamaenta tratados,

En la descarga de los van-
tiladorss ss propona qus

Se coloquan trampas de sonido especialmente disailadas para
eliminar cualquier clase dz ruido proveniente de 1los squipos,
Inyeccion.- La inyeccion a la sala de faectua en la parte alta por medio de rejillas

del tipo de doble flaexion para orientar el flujo en lag direccionaes adacuadas para avi

tar 8l roca cal aire con las aletas de control y con los alabaes de las rajilla

la -

AR /WWWMWWWW

-------
.................
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valocidad ds salidc se proyecto con 1,8 matros por sagundo.

Dal volumen de ailre introducido una paqueiiz cantidad se aprcvecha para craar

vhna ligarz sobrapresion dentro de la sala y gvitar asi la entrada da polvos y airg ==
cxterior, '

Extraccion.- El vcluman ds ailre de agxtraccion dea la sala as dgsalojado por gl asfecto -

de tiro quas crea la altura del plafon y atravez de rajil'as localizadas sn la partae
infariocr des los muros.

Para 8l mangjo da los volumenas da airs sae sslaecclonaron ventiladoras cesntrji

fugos, de zspas curvas hacla adslantes,ds doble sntrada y ancho, accionadas por transmi
sion ds polsas y bandas,

£1 conjunto motor - ventilador se ancusntra montado sckre una base flotante
que slimira la transmision de vibracionses a la estructurz del sdificlo para avitar que

gastas ss transmitan a los ductos ds distribucion, el acoplamiento se realizara an tass

S

-

una junta flexible ds lona ahkulada. Finalments an al cuarto ds squipos sa trato

acus ticamanta para absortsr los ruidos producidos por el movimisnto dael aire y la rota

cion de los motoras y ventiladoras.




CI [TERIO GE AL DE ACABADOS

Considarando 8l ganaro da adificio, asi como el costo ie mantenimignto sg =

datermino utilizar ur. criterio de acabados funcionzlista, o ssa de gran durabilidad vy
mirimo mantaerimianto,

Muros: los muros sxteriores sa propona gue sesan prefabricados dae concrato -
aparants, acabado astriado.

Los muros interiores de 17 sala de proyeccion se propons qus saan panalas de yaso

chaetroock debido a las caracteristicas acusticas, de inconbustibilidad y resistancia,
avita la resonancia.

Los muros que sa utilizaran para los sanitarics seran de tabique

racocido 7x14x21 aca-
bado cintilla,

Los muros ds la dulcaria, cassta ds proysccion y demas slemantos

saran de tabique racg
cido 7x14x21 acabado con mgzcla y pintura,

Pisos: En cuanto a los pisos se propons qua sa utilizaz

en sl vastibulo y 1la
dulceria, losata ds granito o marmol,

Se propons que los pisos de los sanitarios sean de ceramica sobire fino da camanto.

En la sala de proyaccion gl piso sera de alfombra sn los pasillos y camento con textu-

ra en la zona ds butacas, bodegas y cuarto de maguinas,

L3
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Plafones: con rgspactc a los plafones, sg propone la utilizacion tambien ds
ransles de ysso shegtrock sn intsriores ( la forma disaeiiada evita la rasonancia)

Los plafonsc

que de alguna mansra esten an contacto col: gl axterior saran de malla da
msgtal desplegado con un aplanadc acustico,

Cancelariz: 38 propons qua la cancglsria debisra sar a base dg perfiles de -

aluminio anodizado debido al alto grado ds salinidad qus ss sncusntra en gl medio
ambiante.
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