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INTRODUCCIÓN 

El Fondo Nacional de Fomento al Turismo visualiz6.durante .los pri 
meros Años de la década de loa setenta, las zonas del país susce~ti': 
bles de recibir CUllntiosaa inversiones para el aprovech:3rnicnto de re 

·Cursos de elevada jerarquía turística, capaces de generar un desarr2: 
·llo regional intensivo, y desde luego importantes corrientes turíst,i 
cae, 

En la región de Puerto Escondido se. identificó como la cabeza de 
playa de la acción turística y en el universo del largo plazo, Bahía 
s de· Hwi.tulco, deberá oriente.rae como un polo turístico de los m6s -
diversificados e importantes del país, capaz de recibir en condicio­
nes 6~timas a la mayoría de los segmentos que componen el mercado 
turístico nacional y extranjero, 

Dahíe.s de Huatulco en especial representa la oportunidad de dar 
respuesta a los objetivos de Plan Nacional de Turismo como son la 
cs.ptación de divisas extranjeras la generación de empleos durnnte su 
construcción y operación de los centros turísticos e.dert1<1s proporcio­
nfl. cultura, descanso, recreación y una mejor distribución del ingrc,. 
so. 

Al mismo tiempo el gobierno del estado de Oaxaca visUAlizo la re-­
gión costera como la mejor opción para impulsar el desarrollo genc-­
ral apoyado fundnmentalmen~e en el fomento de la actividad turística 
posibilidad clara, para el aprovechamiento de sus valiosos recursos, 
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ANTECEDENTES 

En la búsqueda de actividades económicas que permitiesen -­
detonar y generar altos niveles de empleo y bienestar en regio­
nca de atraso dentro del pn!s se culminó en la identificación y 
selección de sitios con potencial turísticos dentro de la indus 

·tria nncional sin chimeneas; El desarrollo·.turístico constituy; 
un importante polo de atracción para el turismo de internación 
de gran importancia pura. el pa!s. Su proximidad relativa al mer 
c~do turístico norteamericano y la preferencia que éste hn vcni 
do manifestando Por la parte sur de México, permiten asegurar: 
el cumplimiento de las proyecciones para un nuevo desarrollo tu 
rístico. -

lü proyecto Turístico de Bahías de Huatulco surge a princi-- · 
pios de los setentas como el siguiente eslabón de los deenrro-­
llos integralmente planeados por Fonatur que constituirá retP.o­
nalmente el motor de crecimiento de una de las entidades federa 
tivas mas atrasada.e del país, -

De esta manera se originará la necesidad de nuevos hoteles,­
condominios condhoteles y villas que formarán el nuevo polo tu­
rístico, del cual surge el TEMA DE LA PRESENTE TESIS! Condomi-­
nios de Tiempo Compartido, ubicandoee en una de las Bahías de -
Huntulco. 
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I._ BAHIAS DE HUATULCO 

El desarrollo del1;pll'oyect!Jo de las IIRhÍes de Huatulco comprende 
físicamente una belleza natur<>l por dem8's impresionnnte, sin pre­
cedente a nivel n.9Cional y tal vez mundial, 

Se pla.ntea el desarrollo de 21 mil hectr{reas ya expropiadas y 
decln.radas como reserva turística prioritaria por el gobierno fe­
der8l, que nodría alojar inicielmente mRs de 26 mil c~~rtos turÍ.§!_ 
ticos y más de 300 mil habitantes residentes, antes que finalice 
la i:;egunda dÚcada del siglo XXI , 

En contraposición con lo realizado en los CRsos de Cancún e I~ 
tnpo/ZihuEJtanejo, en l'ahías de Huatulco FONATUR sigue un enfoque 
distinto, utilizando el acervo de experiencia acumulada, como e~ 
es el modeloparamétrico de evaluación financiera y económice. que 
inclu.ye las distintas variables del desarrollo como es: extensión 
distribución del suelo, cs.pacidad urbana, requerimientos de in-­
frncstructura, afluencia turística y alojAmiento entre otros. 

También se detenninn la política que orienta al desarrollo 1 la 
de generar lineamientos de disefio, tanto en lo arouitectónico co­
mo en lo urbano de las diversas áreas del centro turístico, y así 
pueda inducirse un desarrollo armónico y atractivo que promuevan 
el interés del turista por conocerlo. 
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DATOS FISICOS 

1.-Análieis de pendientes 

La inte?'llretación de pendientes se realizan para discernir y· evnlunr 
las ouortunidadee de uso de suelo en la franja costera, área deetin2_ 
da a las instalaciones tur!sticae. Se clasifican de 0% a 45% o más , 
con intervalo de 15% entre una y otra pendiente. 
En la zona de estudio presenta fuertes desniveles el terreno en par­
ticular, aunque disminuyoe considerablemente la capacidad de aprove -
chemie11to del conjunto; la disponibilidad de estos desniveles se em­
plean. para circulaciones vertic1ües 'Para el con·junto. 

2.-Ané.lieis de ventilación 

EL análisis de la frecuencia y velocidad de loe vientos es importan­
te, debido a que participa en el desarrollo en dos formas diferentes 
una· de ellas incide favorablemente y .el·eva el ínaice de confort, pri 
nci~almente en las 6pocas de mayor temperatura, hecho producido por: 
los vientos reinantes y brisas del.mar que normalmente tienen dire -
cci6n de sur a norte durante todo el afio. La otra forma. es desfavora 
ble ya que se dejan sentir loe efectos de los ciclones·, aún cuando i;o 
incidan directamenteen las zonas; es conveniente conservar en estas ~ 
zonas las áreas verdes existentes y aumentar la superficie de ct1bier­
ta vegetal. 

3.- Atractivos y valores escénicos 

En función. de la localización de atractivos, se obtiene como resulta·~ 

do que el principal de ellos ee el mar, no solamente desde el punto­
de vista de contemplación sino también por su cercanía y facilidad -
de acceso. Es pues un elemento que en la primera instancia condicio­
na la ubicación del hospedaje turístico. 
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4.-Climatología general y Precipitación pluvial 

La temperatura media anual registrada en los Últimos diez años es de 
27.6 grados centígrados.observando que la máxima variación se presen­
ta en el mes de enero, con 25.6,y 29.8 grados centígrados en mayo por 
lo cual el clima cálido predomine. en toda la Zona. 
La precipitación pluvial anual es de IQ87.4 mm. presentándose en el -
mes de abril la mínima de 2.4 mm. y en junio la máxima de.276.7 mm., 

.situación acorde al periodo de lluvias mayo-octubre , El mes de ma 
yor evnporación corresponde al de junio con el 70 % siendo el prome -
dio de 66 %. 
El. viento reinante tiene dirección de sur a norte practicamente todo­
el año con variaciones al noreste en el mes de mnrzo y a.l noroeste en• 
abril y diciembre¡ su velocidad oscila entre 5.5 a'7.9 mts./seg. todo 
el afio. 
La formación de ciclones y huracanes,, y. tonnentas se presentan en los 
meses de mayo a octubre. 
La temperatura del agua en la superficie del mar presenta condiciones 
ideales durante todo el afio para realizar actividades recreativas, ya 
que su promedio anual es de 26.4 grados centígrados, con extremo en -
diciembre de 22,4, y 29 grados centígrados en agosto. 

5.- Escurrimientos p~uviRles y• parteaguas 

Las condiciones nidrológlcas, influyen en el comportamiento del terr~ 
no; El uarteaguas define el área de las cuencas hidráulicas y el ese~ 
rrimiento a la parte baja i>. depresión, que corresponde al cl'iuce natu-­
ral por donde corre el agua. ·r.a temporada comprende periodos cortos, 
en base a lo mencionado, encontramos que el río Copnlita es el más im 
portante y único que aún en:, épocas de estiaje acarrea ungran volwnen­
de. agua que desembocan en el Pacífico. 

6.- GeologÍa 

La región costera ha sido clasificada en, dos · zonass 
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:La primera zona localizada en valles y cuencas de ríos formaios por 
aluvión, piamonte, travertino, suelo residual, caliche y· depósitos lª 
custres; pertenece al grupo de Cenozoico Cuaternario, pleistoceno re­
ciente de rocas sedimentarias. La segunda pertenecen los montes y. lo­
meríos, caracterizada por el complejo oaxaquel'ío basal del grupo ·pre-­
cámbrico metamórfico de rocas metamórficas, 

7.- GeomorfologÍa 

Las cara.cterístioas geolÓgicAs se han asociado con 11'1 resistencia de 
terreno para ·determinar las condiciones 'lf' costos de las cimentaciones 
en aquellas 7.onas donde 13or vocación del uso del suelo sea factible el 
desarrollo 

e.- localización 

La faja litoral que comprende a las Bahías de Huatulco, se encuentra 
ubicada ell' el municipio de Pochutla, Oaxaca entre los paralelos 15.58 
gradosy 15.75grados de latitud norte y los meridianos 96 grados y -
96.25grados al oeste de Greenwich, 

El predio· en particular tiene una superficie de 29800 metros cuadl'!!. 
dos en la parte este de la faja litoral al Sureste de la comunidad· de 
de Santa lile.ría Huatulco ' 

9.- Topografía 

La.' configuración topográfica general de la zona es abrupta donde la 
altura vnría entre o.oc a 100 metros sobre el nivel del mar 

La configuración.del Terreno· en particular es de 5.00 a 55.00metros 
y esta definida por tres•;.tipos de pendientes como comprenden las pen ... 
dientes suaves por la parte alta (6%), pendientes i'egulares (30,&) y 
la de mayor pendiente 60~ que se ubican en las laterales del terreno 
1' partes centra.les del mismo. 
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· VOCACION DE USO DE SUELOJ 

El objetivo ea optimizar la dietribuci&n de las distintas dreas 
en base a criterios de coexistencia entre los usos de suelo y -
condiciones físicas ambientales. En la de:f'inici6n de usos. dq los 
usos potenc~les de suelo se clasificaron en nueve, en el caso -

•Particular el. punto tres es de Hospedaje Turístico donde se toma " 
•en cuenta la baja, media, y alta densidad, y en el caso de~ terr,! 
·no· escogido se le coneidara de al ta deneidEidi el uso potencial -
·le pertenece para Hoteles categoriae: I~rr;III,IV,V; Condominios 
Condhotel, aparthotel etc. 

Ventilaci6n • Domina la mayor parte de la franjA litoral, no r.!l. 
etrinee la situaci6n de ninguno de loe usos turísticos. 
·vegetación. Las clases de vegetaci6n debertÍn· prese:rvarse prac­
ticamonte con desarrollo de baja inteneida~ como son Dunas, mon-

·' te ·de arbustos, de cUl ti vos r de huerta.e.' ' 
· Vistas •. b"l caracter del desarrollo, infi'lJIV'e de mAnera' importan• 
te en el plano del W!IO. del suelo, donde lA zona de vocaci6n tu-­
r:!etica debení estar !ntimamente relacionadacon la vista abierta 
principalmente hacia el mar. 

-- '9 
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INFliAESTRUC TURA 

1 •. - Energía Eléctrica , 

La cap~cidad de Energía Eléctrica que se construirá para 1988 sertl'. 
de 16 000 Kw., misma que cubrirá una demanda para 2 420 cuartos de 

··hotel (3.96 KW/ cto¡¡\ y 4 277 viviendas (l.5 Kw/ viv). Beta oferta­
será suficiente hasta 1991. A partir de esta fecha se requiere con 

. ter con nuevos incrementos en 1992, 1998 y 2000 para concluir con­
·• el siguiente periodo. 

2.- Aeua Potable y Alcantarillado 

Actualmente se cuenta con 6 pozos en operación, localizados en Sta. 
''Cruz, Chahué y Tangolunda, siendo su gasto 'Probado de 8 lts/ seg -
·de cada uno, donde una dotación total 48 lts/seg; se estimó que -­
, eetn fuente se agotará en dos años, requiriendo de un mayor eumini!!_ 
.tro a partir de 1998. Por otro lado, en la margen del Rio Copalita­
· Be han perforado otros 5 pozos miemos que entrarán en operación en­

,.1988, siendo su capacidad de explotaoi6n de 50 lte/seg. cada uno -­
·•Y· en total 250 lts/seg. Adicionalmente se dejarán perforados 5 po--

zos más para ir cubriendo las necesidades de los siguientes a~os. -
Estn capacidad (1988) permitirá cubrir la demanda hasta 1994. Los -

.. 3 pozos adicionales incrementarían la capacidad 'Para cubrir la de -
manda hasta 1998; desde 1996 sería recomendable incrementflr la cap­
tación del Río Copalita podría llegar a l 200 lte/eeg, reserva su-­
ficiente para fin~li7.nr este siglo. 

En relación a la capacidad' de tratamiento de aguas negras pare el-· 1 

desarrollo del predio, en Chahué, fue concluida una planta en 1987-
-·que tiene una capacidad de 40 lte/seg. y permite dar servicio a. 
.. 9500 habitantes y 600 cuartos, en las zona de estudio en cuestión -
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3.- Servicio Telefónico 

El convenio para la construccic5n de la central que operará en Sta.· -
Cruz aún no se había concretado, hasta diciembre de 1987. La capaci­
dad de esta central en proyecto será de 4 000 líneas, más un conccn-. 
tra.dor de 512 adicionRles, suficientes para cubrir las demandas has­
ta el a.fío 2000. Las líneas que demandarán los hoteles empezarán n -

.. operar a fina.les de 1987; servicios por medio de 1 000 líneas en 19-
-88, . 

INFRAESTRUCTURA TURISTICA Y URBANA. 

4.- Agua Potable. Garantizar el suministro de 298Lts/seg. durante --
1988-1994, atendiendo tAnto a las Bahías como a la zona de Bajos. 
Oreanj_smos Participantes: S.A.'R.H., Comiei6n de Agua Potable del Go-

., bierno del Este.do de Oa.x., Ayuntamiento Mpan., 'j FONATUR. 
5.- Alcantarillado, Tener en operución tres p1ántas dé tratamiento-­
de aguas negras con. cam1cidad de 80 r,ts/seg. a 1988 y 170 Lts/see "':'­
ª 1994. Organismos Participantes: FONATUR, Ayuntamieto del mpio. -­
de Sta, Ma. Huatulco. 

6.- Energia Electrica. Garantizar que a 1988 se cU11nte con capacidad 
21 000 kw y 36 000 kw en 1994. Organismos Participantes: C, F. E. y­
FONATUR. 

7 .- Telefonee. Garantizar se cuente con una centr1:1l telef6nica en Fi 
Sta. Cruz cor, cs.pacidad mínima para l 000 líneas en 1988 y 2 000 a..;; 
1994. Organismos Partipantes: Teléfonos de México, FONATUR. 

8.- Tranporte Aereo. Garantiz!'lr el tranporte aéreo en 19 frecuenci­
as semanales a 1988 y 59 en 1994. Organismos Particimmtes: FONATUR­
Líneas Aereas Regulares Nacionales y Extrnnjeras, Operadoras de Vue­
los de Fletamento, Secretaría de Comunicaci6n y Transporte •• 
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Comunicaciones Y' transportes 

9.- Carreteras. El estado de Oaxaca cuenota con· una· .. red carretera de -
4,415 km. de longitud·, de los cuales 1645 km. eon• federales en: caminos 
asfaltados y 2,770 km., estatalee, algunos pavimentados y revestidos -
Y otros son te~cer!as y brechas • 

'10.-Ferrocarriles • la red ferroviaria estatal cuenta con 757. 2km. 

11.- Aeropuertos. Este medio de comunicaci6n a nivel ·estatal contaba­
con 6 aeropuertos principales, los cual.es 3 son de mediano alcance l.2, 
calizados en• la cci'. de Oaxaca, Ixtepec, y Tuxtepec; los otros 3 son• .!l 
eropuertos locales· de corto alcance, localizados en la fajalitoraJ., -
en: pinoteca Nacional, Puerto Escondido, y Puerto Ange~ actualmente se 
costruyéun aeropuerto internacional, en el área· de estudio: 
Bahías de lfüatulco, 

Existen además 65 aer6dromoe en·di?e:rsas localidades, a base de terra­
cerías, adecuadas solo para avionetas. 

Acceso a Da.h:!as d'e Kuatulco1 
Atrav~s de la carretera federal no, 175, de la cual se reccorren· 250 

km. hasta Pochutla. De ellos cuales 200 aon: pavimentados y 50 km.son 
de terracer:Ca. A partir .. :de est~ poblaci6n se toma la carretera federal 
No, 200, rumbo a Salina Cruz, recorriendo 60kms., de terracer:Ca trans;!. 
table eni toda lpoca hasta Copalitai En este tramo se interceptan vari-

. as brecha.e con longitudes variables entre 3y 6 kms. para entrar a las 
Bahías. 

• 1 1 
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B) .- ESTUDIO DE MERCADO 



1·r: ·_···· • 

ESTUDIO DE MERCADO . 

Objetivos de estudio. Analizar las diversas corrientes tur!sticas, -
de lAs cuales se podrían captar una porcitÍn hacia el polo turístico 
en- desarrollo denominado Bahías de HUFttulco, (Mpio. Sta. Ma. Huátulco, 
&lo. de Oaxaca) • 

l.-PJ.an Nacional de Turismo (zona 13). Proyecciones de MerC11do para ~ 
·' 1 Vi!'li tantea nacionales· como para, e:xtrrmjeros. La .,intormaci&n bffsica de­

las ciudades que se han· coneiderado· en este trabajo como· 6reag de in­
:fluenc:i.a. Acapulco y la Cd, de Oaxa.ea. 
Predominio de las categorías de hospeda.je turístico media y baja, di­
ririgidas al turismo interno. Hosp.turíetico cat. alta al tu:a e:xternG 
Se limita la Zona 13 ·al norte con la cd'e de Oax. e:xtendiendose hasta 
Puerto Escondido y prolong¡Úldose hasta 1a zona denominada Bahías de K 
Cuenta con 124 atractivos turísticos de los cuales 20:i' son· natural<es, 
el 35% culturales y el 37% de folklore • 



·.;..:;,,. 

MERCADO POTENCIAL 

Las corrientes turísticas internacionales pare los centros de pln­
yn de México se estiman en aproximadamentel6 millones de visitAn-­
tes por affo, cifra que representa máe de cinco veces la captación 

.actual. Estados Unidos, hacia Caribe, Hawai y México se tiene 
"unR corriente establecida de 9.2 millones de los cuales se capta­
.actualmente el 15% • Los principales Mercados son del Este y· el 
.Oeste (4 y 3.1 Millones )~ siendo la penetración de M6xico del 8 
Y el 19~ respectivamente • Del mercado del eur, es menor de un -
millón de vi si tantee por afio 1 el '!)aÍs ce:pta alrededor del 60%, 

f. 

La segunda corriente turística para México '!)reviene de Canadá con 
una egresión de visitAntés a centros de playa de 4,2 millones, de 
los cuales arriban a Mexico 430 mil. (10~ del potencial) 

Existe un :flujo .de turismo éuropeo' i!e 5 millones de visitantes a­
EJ~UU~ Canadá, ll!bico y·e1 Caribe a estos dos Últimos la captación: 
fue de un millón de personas; con vocación de centros de playa P.2. 
dría incrementarse el ofrecer atractivos históricos y culturales, 
adaptados Rl perfil turís.tico de estR corriente. 

El Último segmento es el mercado japonés, compuesto por 9 millones 
de visitantes e diversas partes del mundo.Para loa centro de.playa 
mexicanos la parte.significativa del potencial esta formada por -
60 mil que ye visitan el país, y que sobrepasan el millón y medio 
de visitantes al affo • 

. , 

" 
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" P'l.ujoa de interes turístico 1986 

Totnl 15.9millones · (100 :') 
Actual: 2.4 millones (15 ~) 

POTErlCIAJ, 4,22 

1.7 

0,43 

¡ ¡ 

1.50 ! 

0,06 

0,98 . 

o.18 

EUA CANADA .rAPON EUROPA 

MEllCADO POTENCIAL 
Ci~ra.s en millones do visitantes 
EUA . A Hnwa.i, E.'l cnribe, r.iéxico' 
JAÍ'ON A Costa Oeste Hawai México. 
EUROPA A h'l Cnribe t México 

Fuente: ,\MEX World Travel Servios 1986 
Einb. Canadá 'Couriem R11port.1987 
JN'.CO Statisti.os. 'füurism .. Japon.1986 

FLUJOS TURISTICOS ACTUAL• 
HACIA MEXICO 

(Centros de Playa) 

ESTIW.CIONES DE F'I.UJOS DE INTERES TURISTICO. PARA LOS CENTROS DE PLAYA DE WEXICO/-

~,.; .. '' . . : . ,,., • 1 ' 1 16 



MODO DE ACCESO 

El modo de acceso de loe viei tantee ee~ por vía eé:rea, (87% al 
2000). Le mezcla por vía aéreac para;.1988 será del 59% pam nncio­
nalee y 41 % para extranjeros; En 1994, descenderán a 43%los pri­
meros e incrementarán a 57%1.os segundos, y hacia el affo 2000, la 
distribución expresa una disminución mayor de la participación de 

·loa visi tantea na.cionales al lleg11r a 36%, obeervendose la predo­
. minancia de extranjeros con el 64%. El volumen de trafico a.éreo -
,representa la necesidad de contar con 19 frecuencias semanales 
·Promedio para 1988, 59 a 1994 1 y 109 para el '2000. 

GASTO; ESTADIA, Y' ESTACIONALIDAD 

El gasto se estableció en un promedio por persona. de 204000 pesos 
(1987) para el turista doméstico y de 300 US dolares pat'A. el rec.!!. 
ptivo, con estadía inicial de 3.4 noches promedio • 

. Con estos supuestos, la derrama económica alcanzarías 
loa 143 mil millones de pesos para 1994 y 1275000 .miil.para el 2000 

-En Divisas el gasto del turismo receptivo ascendería a: 69 millones 
de US dolares en 1994 y a 1143 millones de US dolares en el 2000.-

. 1 En relación con la estadía1ee propone· un· promedio anuol·eiltre 2.7 
' y J.8 noches en el periodo inicial y de 4 noches a partir de 1990, 

cifra similar a la que actualmente posee Ixtapa. 

La o:terta de alojamiento se incrementEiría ·:de loe 1300 cuartos en• 
1988 .Y una ocupación del 47~ inicial a 3 653 cuartos turísticos 
en 1994, y a 6 697 en el año 2 000. Para unidades residenciales 
son de 1300 cuartos en 1988, 3849 en 1994 y 8530 'en el año 2 000. 
los factores de ocupación, por diseño, se mantienen en 605' consi­
derado aceptable para el operador y congruente con la mezcla de -
visitantes nacionales y extranjeros que habrá de tenerse en la :r~ 
se de arranque. 

l'( 

,, 
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JUSTIFICACION Dm TEMA 

Se basa en el Desarrollo ~uríetico de Behías de Huatulco por1 FONATUR. 
La primera etapa incluye una superficie totPl de 725 hectá~eas (ha) de 
las cuales· el 61.% para uso turístico y 33% para uso urbano. 

Se desarrolla en las Bahías des Sta. Cruz, Chahu6 1 Tangolunda, Cone 
jos. L:~ primera fase consta de 543 ha. de las 1D1Sles 395 ha. son para uso 
turístico y 148 para uso urbano, con capacidad de 9,706 cuartos, se dis­
tribuyen: Sta. Cruz con 3052 cuartos; Chahué, 1343; '?angolunda, 3304 y -
Conejos con 2007 cuartos. 
pe los 3052 cuartos que le corresponden a Santa Cruz tendremos que la 

Bahía de S.ta. Cruz con capacidad 2522 cua.rtos uso turístico y 
530 cuartos uso urbano 

De los 9706 cuartos para la primera fase (cap. proyectada) le corres­
ponden 8927 cuartos -para uso turístico en el desarrollo turístico. En -
la actunlidad funciona el Hotel Binniguenda con capacidad de 75 cuartos­

'"··· en la zona de estudio (Bahía de Sta. Cruz). 
En las otras Bahías existen la cnnstrucci~n de 1191 cuartos de Hote-­

les· y 146 con proyectos. '(véase lámina adjunta). 

(INFORMACION BASADA EN: PLANEACION 1988-94 FONATUR) 

Del total de 8927 cuartos de uso turístico le corresponden a 6821 c~ 
ertos para Hotel y condhotel en su lra. fase. 

Tenemos que el porcentaje de uso turístico con respecto a loe cuartos 
de Hotel y condhotel es del 76% 

Santa Cruz cuenta con 2522.cuartos de uso turístico para la capacidad 
proyectada, tenemos que el 76% de 2522 es igual a 1916 cuartos para ho -
tel y condhotel. 

Existen 75 cuartos actualmente para este tino de t1ao, llegando a la,. -
conclusión que el 'd6fic1t de· éuartos de.iHotel y condhotel: 'en Bahías de!­
Santa Cruz (Disponibilidad de 1891) 1916-75=1891 cuartos para Hotel y -­
Condhotel. 
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En base a la experiencia que se tiene' c!e ·loe polos de desárrollo de 
Cancún· e Ixtapa que pare. su primer afio de. 1operaci&n recibiero?l' un -
volumen' de 99,500 (1975) y 91,500 (1977), 'visitantes respectivamen­
te. T,a cifra estima.da en· este estudio es d'el" 3% en la pene~ración -
del flujo turístico, aumentando conforme se consolida la illlAgen del 
producto 

Basi!ndose en la estructura Hotelera 4e participación por categorías de 
Hoteles en No. de cuartos 

categorías 

I 
II 

III 

· [ 

IV 
V 

Ixtapa 

860 
336 
210 
88 
60 

Cancún 

1572 
1058 

328 
481 
415 

' 

Total % 
2432 41 
1394 23 

538 9 
569 9.5 
475 7.5 

1 5908 .·.100 

Bas~ndose de Desarrollos Planeados por PO?fATUR (!xtapa, Cancún y HUfltulco 
Del total de cuartos que se han obtenido es de 1891 y de la categoría es1 

1891 por el porcentaje que se ti en~ 9. 5 % = aprox de 180 
DEFICIT DE CUARTOS DE H. Y CONDih DE IV ESTRELLAS '180 

11; ... 19 
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Dicho déficit se~ superado con la 'construcción de varios Hoteles en-­
distintas etapa.si por lo que para determinar la CEl'pacido.d del ler. Hotel 
para cubrir el déficit se tomará en cuentA. que1 el Hotel deberá ser se -
mejante a loe plAneados por FONATUR para que se adecúe al mercado Hote-­
lero del cuAl se basó el estudio. 

· J::n' conclusión tamál'lo del . Hot~1 35 'departamentos de 3 Módulos (165 ~ e~ 
artos) pnra ser vendidos bajo las siguientes alternativas. 

la. Venta de únicamente el módulo l 

2a. Venta de únicamente el módulo 2 y 3 

)a. Venta de los módulos 1, 2 y 3 • 

En cuanto a operación Hotelera se permitira que el módulo l se rente -
como una llave y que el 2 y él 3 como otra llave,.que incluye recdmara 
sala y cornedor. 

Capncidad de 2 a 6 personas. 

Categoria cuatro Estrellas 

: .) 
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C). - PROGRAlrlA ARQUITECTONICO 

l.- AREA DE DEPARTAMENTOS 
HABITACIONES 
ESTANCIA COMEDOR 
BAKOS 
COCINETA'" 
TERRAZAS 

2.- AREAS PUBLICAS 
VESTIBULO 
SAJA DE ESPERA 
RECEPCION 
LOBBY BAR 
SANITARIOS PUBLICOS 
CONCESIONES 
CAJi'ETERIA RESTAURANTE 
CENTRO DE ESPARCIMIENTO 
BAR 
CIRCULACION DE AREAS PUBLICAS 
CIRCULACION DE DEPARTAMENTOS 

3.- AREAS DE SERVICIOS 
REGISTRO 
OFICINAS 
COCINA 
COMl~DOR DE EMPLEADOS 
BAÑOS Y VESTIDORES DE EMPLEADOS 
ROPERIA CENTRAL 
CUARTO DE MAQUINAS. 
CUARTO DE BASURA 
CIRC:ULACIONES DE SERVICIOS 

' '22 . 
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BODEGAS 
ROPERIAS DE PISO DE DEPARTAMENTOS' 
ESCALERAS DE SERVICIO y.· ELEVADORES 

4.- AREAS EXTERIORES 
ES 1l'ACIONEMIEN'1.'0 
PLAZA DE ACCESO 
ANDENES DE CARGA Y DESCARGA 
ALBE;RCAS 
'JARDINES Y ANDADORES 

· 1 ' 1 1 
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r.t E M. O R I A :· D E S C R I T I V A 

11- Arqui tectoriico. 

a) Ubicación en el Desarrollo Turístico de Bahías de Huatulco en el­
estado de Oaxaca en su primera etapa, zonn: Santa Cruz constituyendo 
así, un importnnte polo de atracción para el turismo de internación­
de gran importancia para el país, su proximidad relativa al mercndo-

·~t~~ístico norteamericeno y la preferencia que éste .ha venido manife!!, 
.c'tando por esta parte de México, permiten asegurar el 'cumplimiento de 

0 las proyecciones estima.das pflra el proyecto • 
. b) Terreno 

.. b) Terreno. El terreno en particular su uso de suelo es mixto sien--
do P.sí, del 50% habitacionnl y el 501~ turístico; y su área aproxima.­

" da de 29 800 m2 colindantes a terrenos1 federal que es la parte infe 
... rior del terreno. que corresponde a una pequeí'!a. playa por el sur y : 
,por la parte norte se ubica e~ acceso que es la carretera que provie 
, ne de Chahué. El terreno es de ·ro111111a irregular con pendientes varia: 
bles, donde la parte alta cuenta con las pendientes de menor grado -
que es considerada para el conjunto la zona de acceso donde se ubica 
la zona de servicios. Por la zona suroeste del terreno se ubican loe 
departamentos. 
Debido a que el mejor angulo de visión respecto Al mar, se ubican en 
esta zona. En las zonas de mayor vertiente se ubican las circulaci'o"'° 
nes verticales como es el núcleo de elevadores. Y en la zona de meDor 

. ·pendiente con vista al mar se ubica· la zona de estar como lo son las 
~lbercas y terrazas • 

.. ;c) Conjunto. el conjunto esta desarroÜ11do según. el terreno por tres 
zonas, en los departamentos':ocn cuerpos rectangul!:lres desfasados on. -
forma vertical con el núcleÓ de elevadores en la parte central que-- · 
es la ~ona de mAyor pendiente con vista al mar. 

,,·. 1•, 25 .. 



En la zona de pendiente regular se ubica el drea de estancia que 
tiene vis:fla<al mar donde se ubican las albercas, terrazas y el .,. 
puente de comunicación del núcleo de elevadora~ hacia el·área de 
servicio.e. La zona tr.es se ubican· los servicios que es la zona de 
menos pendiente con vista hacia la calle y donde se localizan las 

·~secciones de administración, bodegas y acceso. 

ACCESO: El acceso principal esta definido por una vialidad central 
adoquinada y por la plaza de.acceso que enmarcada por dos columnas 

.. que soportan la techumbre de la entrada al Hotel de Tiempo Compar-
• tido, Por uno de los lados del acceso se comunica hacia el estaci.2, 
na.miento.· 

ES TAfJIONAMIENTO: 
Se determinó su capacidad en base a las normas de Bahías de Huatulao 

Pam los lV 20 cuartos 
pal"<! los excedentes 
Comercios 
Hoteles 

l cajón c/4 cuartos = 5 
l cajón c/8 cuartos = l 
l cajón c/60 m2cons.• 3 
l cajón c/50 m~cons.•40 
Total =49 cajones 

El estacionamiento al no formar parte como fechadas ya que se manejó 
en un concepto necesario, más no estético, se oculta por medio del 
acceso al estacionamiento descendiendo al él, adicioDRndole en los 
lados del acceso de sste, área jardinada con árboles. 

VESTIBUL01 Se ubica inmediato al acceso, su función ee recibir al -
huesped, ya sea de auto, taxi, o autobús turístico, donde podrá 
pasar al área de espera. El vestíbulo cuenta con una fuente con una 
escultura que resal ta por su iluminación natural proyectada por - ·• 

·domos. 



A la izquierda del vestíbulo s'e ubica ei.·drea de estar (sala de es 
pera), donde ee eitúa1 teléfonos, recepción, ba~oe públicos y el 
área de permanehciaJ a la derecha del vestíbulo se localizan el 
área de comercios (Concesiones). · 

EL LOllBY BAR.:::·se ubica a un lado del registro (recepción) a un ni 
.vel de 90cm. mas bajo del vestíbulo, este lugar tiene vista al ext; 
•rior donde se permite tener al turista con la perspectiva al mar. -

·DISCOTEJQUE se localiza en la planta baja del Lobby.bar, al lado'de­
recho de la discoteque se ubica el bar; cuenta con bar, sanitarios-; 
pista, cabina de sonido, que dará importancia al juego de luces y -
control de sonido. La salida de emergencia conduce al exterior di-­
rectamente. 

RESTAURANTE CAFETERIA Este espacio se ubica en la planta baja con 
vista a la'albercn por'medio de la terraza, en el acceso ee encuen~ 

,tran jardineras con la intención de dar al comensal un ambiente 
•acogedor 

,! 

MIRADOR: este espacio ea un vestíbulo y su función es dar acceso 'a 
las áreas públicas como soni e.entro de esparcimiento: ( Discoteque) ,­
Bar, y el restaurant cafetería. Este vestíbulo.,·se encuentra rodeado 
por un jardín que dan con vista al mar y· alas albercas que da la 
apariencia de un balcón interior. 

:MODULOS DE CONDOMINIOS .. 
Estos cuerpos, están dispuestos en formatt1sfasados con vista al 

mar debido al terreno, cnda condominio cuenta con sus amplias ter?'!!. 
zas innividuales para una mejor privacidad; las circulaciones que -
llevan a los cuartos son abiertos por uno de·sus lados con vista al 
mar, para evitar el encerramiento del mismo y jardinados por esta -
parte. El mddulo de cada condominio esta compuesto de un cuarto de 
una habitación que podrá ser individual, o integrada a otra que 
.. :~' :., 1· 
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cuenta con cocineta estancia. comedor y' recámara matrimonial adem~s 
de terrazas ybaffos. En· total son 35 módulos de tres cuartos cada­
módulo dando un total de 105 cuartos, como se puede ver en los pl!!, 
nos. 

SERVICIOS 
COCINA SE localiza en la parte posterior del Restaurante y del Bar 
al mismo nivel de éstos y abas~ece al bar de la Discoteque y al I-2, 
bby bar ade~s de servicio a los cuartos. Servicio de cocina fr!a 
y caliente, lavado de loza y ollas, almacén de alimentos con refr!. 
geración y congelación·, mesas de servicios, oficina de chef, Y el 
comedor de empleados. 
ANDEN DE DESCARGA Be ücioa al lado derecho de la cocina su :f'un -· 
ción ea ln de descnrga de alimentos la capacidad del patio de ma-·:. 
niobras es la de dos camiones. 
ANDEN DE CARGA Y DESCARGA este espacio dedicado para cambio de ma 
quinaria, para descarga de basura etc., ubicandose enfrente de 1-
cuarto de m~quinAs 

CUARTO D!!: lt'l1tQUINAS Este lu,gnr tiene capacidad para una subesta -
ción eléctrica, Dos calderas, dos tanques de agua caliente, depó­
sito de diesel, sistema hidronewnático, filtros, bombas de alber­
ca, aistemA de ventilación, oficina de control, la capacidad y ª!!. 
pacios fueron basados de normas del IMSS. . 
,El PAitio de lllllniobras tie11e cap.ac~dad para ~res camionee (las bo­
degas se proveerán una vez por seniana),zona para descarga de die­
sel, para basura seca, de refrigeración, para maquinAria, etc. 

ROPERIA CENTRAL. ·. Su función es ebastacer a las roperías de' piso­
que se ubican en el núcleo de elevadores, llevando la ropa por una 
rampa que se ubica frente a ésta, La oficina de ama de llaves es 
donde se lleva el control de este espacio, donde se ubica l~ bode­
ga para apratoa de este servicio 
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ESTRUCTURAL 

El tipo de, suelo del terreno del proyecto de acuerdo al estudio es 
aproximndamente de 60 toneladas por ?n2, correspondiendo a rocas 
Ígneas y metamórficas< (E~ GeohidrolÓgico1 !g. y m.1.·Gneisses, Es--
quietos, Fililitas, Cuarcitas, y Granito.). , 
Debido al terreno de baja compresibilida~, la cimentación será a -
base de zapatas aisladas de concreto armado con trabes de liga. 
La superestructura será a base de columnas de concreto armado de -
sección cuadrangule.r con losa de 20 cm. inclinada¡ y lB del entr~ 
piso será de losa reticular la cual tendrff un peralte uniforme de 
40 cm. (35cm. losa y ~cm. acabado.) con lo cual se evitu disminuir 
la altura de la planta baja y logrando una más fácil instalación -

: de tuberías. Las juntas constructivas entre loe cu~?1los_ serán de,_ 
acuerdo n como se indique en los planos. 1 

CONSTRUCTIVO 

Muros. Serán unicamente ·divisorios y:10 formarán parte de la es _ ... ;· 
tructura (con escepción de muros de contensión ), se dejarán juntas 
constructivas de neopreno entre los muros y los elementos estructu­
rales para evitar agrietamientos o fracturas en loe muros. 
CONSTRUCTIVO .. (procedimiento) 
Cimentaciones.- Zapatas aisladas y trabes. de liga de concreto arm,;. 
Estructura.- Columnas cuadrangulares, losa, losa reticular, de' c."a. 
Muros.- Serán-de tabique rojo.de 7-14-28 y de concreto armado~ 
Pisos.- Diversos , 
Acabados.- En interiores y exteriores. 
Herrería.- Ventanas Y· puertas de perfilés de aluminio 
Carpinter!a.- Puertas interiores de tambor de triplay sobre basti~ 

dor; chambra.nas de cajón completo, todo en madera de pino. 

2Y 



, Vidriería.- "Cristal"fiotado del pa.:!e, de espesor de 6 y 9 mm. 
ir.e:~ ... , .. Muebles Sanitarios.- De cerámica de primera del pa:!s. 

Cerrajería •. - Chapas, pasadores, y herrajes del tipo adecuado para 
cada local y de uso rudo. 

Impermeabilización.- En azoteas, en .. muros de contensión, techos 
inclinados a base de capas de asfalto puro y fieltro asfaltado con 

·mortero y teja de barro cocido. 

INSTALACIONES 

En tuberías que pasen de un· cuerpo e. otro en las juntas constructi­
vas, se instalarán uniones flexibles. 
I. Hidráulica: La cisterna se ubicará colindando con el cuarto de -
máquinas y estará semienterrada a un jardín, ee abastecerií por me--

' dio de la toma de agua; para alimentar a los diferentes locales se 
contará con equipo hidroneumdtico de agua fr:!a y caliente, la tube­
ría de distribución será de cobre Y' estan{ oculta en falso plafón -
con duetos verticales. El agua se ca~entarií por medio de dos calde­
ras, alimentadaspor diesel; la red de agua caliente contan< con -
retornos y todas las tuberías eetarifn forradas de material aislante 
de fibra de vidrio. 
Inst. Sanitaria;- Debido a la pendiente del terreno que decrece de 
la calle hacia la playa, y tomando en cuenta las instalaciones ac­
tuales en Bahías de Hua~ulco, s~ optó .la salida de,aguas n~gr,as por 
la parte baja del terreno, Las tuberías que . .van ·de 'los muebles sani 
tarios a registros, serán de fierro fundido y estarán ocultas.en : 
falso plafón o en duetos verticales; Las tuberías que comunican en­
tre si a loe registros, serán.de asbesto cemento,,por Último conec­
tándose a. la red municipal !JOr la parte posterior del terreno. 
Instalación Eléctrica;- El cable de alta tensión que va ala subes­
tación eléctrica., este.rá alojado en una tubería subterriínea de as-­
beato cemento; lleeará a un transformador y de éste a los tableros­
de distribución, Se contará con una planta de emergencia, que fun--



oionRrá a base de dieael y se preverd 'ciil~ -tenga desalojo loe humos 
producidos por ésta. Todos los conductores serán ocul toa:, ~or pla-­

,-,_-,-·_----,.. :rones o por duetos verticales y donde 11ea necesario, ahogados en 12, 
sas y muros. 

'- InetalAción de aire acondicionado.'- Se inetalará en lae dreas pÚbli 
cese y el equipo estarÁ en el cuarto de mtfquinas¡ en las habitacio: 

-·nea los equipos estarán ubicados en la parte superior de ;t.a torre -: 
.de elevadores. La circulación del_ .aire se hará mediante duetos de 
0 lámina. galvanizada que irán ocultos en· falso plafób y duetos verti-
0 cales. Los duetos de inyección tendrán a:l!il.amiento térmico. 

'1 -, 
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2,- Acnbados. 

Muros: Las habitaciones tendran tirol plRnchado con pintura vin!lica 
loe baños. en general serén cintilla de barro vitrificado.· En las árc 
as públicas se convinar~n lambrín de mádera con barniz transparente: 
y aplaMdo serrotendo con pintura vin!lica, las oficina.e se acabanín­
en tiro1 plancha.do con 'Ointura vin!lica, ll's Áreas extertorelil serán-­
de tabique anarente 'Oara oficinas y servicio~ las áreas de servici0 _ 

con nnlanados de mezcla y pintura de esrnEil te, la cocina tendrá azule­
jo para facilitar la limpieza. Los acabados exteriores para el cuerpo 
central será de aspecto rugoso con i:iintura vin!lica; en las albercas 
serán de tabique aparente y zoclo con pintura vin!lica y de nluminio 
anodizado. 

Pisos. Pnra l!l"lha.bitacionee se recomienda un piso que amortigl.\e el -
ruido y que sea antiderrapante y que lleve alfombra. La terraza ten­
dra baldosín estriado de b11.rro comprimido. En bnños sení parquet de­
mármo1, en el lobby concesiones y circulaciones entre ambos habrá pnr 
quet de mffrmoi. en el restRurant y en el bar se pondrá la alfombre -= 
pRrn hncerlos más acogedores; en la administración se colocarÁ loseta 
vin!lica; los servicios tendrán pisos de mozaico de terrazo y en los. 
baños y vestidores será baldosín estriad~ en loe exteriores se utili 
za'rn adoquín color. rosa 1para 'la' zona de llegada Y· acceso. tanto en cir 
culaciones como estacionamientos, en el patio de manllobras se uimrá ~­
pavimento; en la pa.rte de las fllbercas se utilizar~ baldosin estriado 
de barro comprimido. 

Plafonesl en las habitaciones habrÁ aplanados de mezcla y pintura v,i 
n!lica. En los baffos falso plafón de tablarroca y en las áreas pÚbl,i 
cae será también de tablarroca con tirol planchado en la.t dreas de s~r 
vicios en los servicios será a'Planado.de,mezcle con pintura de .esm!!,l 
te .· . . ' . : .. · .. 
Qubiertae1~Láe cubiertas inclinadas Se.utilizan( Impermeabilizante-· 
como es: c'apaa de aefal to y fieltro as tal tado encima del impregnador 
con acabado finr-il de teja de barro cocido color natural." 
Para cubiertas horizontales se incluirá el relleno y entortado m~s el 
impermeabilizante .J2 
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BALCONES Y TERRAZAS 
S~I ~tiliznrá losetA de barr~ 0 

Loa barandales serán de ;alumini~ anodtzado café. · 

CANCELERIA 
i Los perfiles de nuertas y ventanas serán de alumi'o. enodizAdo café. 

BARDAS 
Tendrán una Altura de un metro para dividir el predio; de piedra -

de la región, 

AREAS EXTERIORES 
·' .· 

Los arriates se elevart{n 0.45 m. SNP. y eenín de loseta. 
En el estacionamiento se instalará un pavimento permeable ,que perJ.­

mi ta la filtración de agua al subsuelo. 

COLOR EN FACHADAS 
Se usará el blanco azulado y los tonos de arena con acentos de co-... 

lores vivos en departamentos y área administrativa. 

-NOTA: . 
El incieo' correepo~diente a aclÍ'bftdos t eetdni basados eni las normas 
de Bahías ae Huatulco por l'ONA,TUR. 

,,Jj 



ESTUDIO DE PRESUPUESTO 

Estudio sobre Condominio Hotelero, cateeor!a de lujo con ubicación 
en Bahías de Huatulco, con capacidad de 35 Departamentos equivalen 
te n 105 cuartos. 

El estudio ee basa en investigaciones que F'ONATUR a llevado a cabo 
en· las costas mexice.nas como Canci1n, Ixtapa y la experiencia. que­
ha acumulado de estudios similares de hoteles de tiempo compartido 
de diferentes lugares. 

CUADRO DE NECESIDADES DE"~INVERSION 

CONCEPTO % MONTO 
(millones de pesoe) 

TERRENO ·-r. 7 367.50 
CONSTRUCCION \:• 51 2677.50 
EQUIPOS FIJOS '' 10 525.00 
MOBILIARIO Y' D. ~;: 8 420.00 
EQUIPO DE OPERACION. 8 420.00 

.1 GAS':('OS DE PREAPERTURA 3 
' ·1 157. 50' 

CAPITAL DE TRABAJO 3 157. 50 
GASTOS FINANCIEROS 10 .525.00 

INVERSION TOTAL 100% 5,250.00 

_J4 
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ANALISI3' DE GASTOS E INGRESOS DE ACUERDO A LOS PORCENTAJES DE OCUPACION 

ESTADO PROF<>lll>IA DE RESULTADOS -
IL!:.ONCEPTO ( datos eo millones ne pesos / 1 

~.l ANO 1 
1¡ PORCENT. OCUPACION ~ lo. 20 •.. 30. 4 5 tí 7 8 9 lOo 

40% 60 'fo 80 :' -· - - - - - -
Inl!'T'eBOfl Totales ( (l) 51). 7óbo50 ~,.L4Y• 1 ::> ·· iJ.t :>JJoUI. - - - - - - -
Alimentos v BebidEts 44 bU2.25 ';JVjo j'( ¡J.,i:!V'lo :>l. - - - - - - -
TOTAL INGRESO I 100 l,)bOo'/::I IG: ,u:;)jo.Lj c:,1 j( º"" - - - - - - -

1 
! ·aire toe dcnartamento 38 520.12 780.19 1,040.25 - - - - - - -

Utilide.~ Dentos. ó2 tl4tl.62 µ. 'G:'/ 2. ;;>'t 1J.,u:i10<:' - - - - - - -
Gastos ~enerRles l.6 219.uu jt:Uo :;>U 4j0. e::' - - - - - - -
Utilidad BrutaOner;• . 46 -62-9.02 :l't't•'t.'t .1.,.<:::>::t1<:~ - - - - - - -
r:n,.1'ne Finnnc, A ~ 123;19 .l.O'fo ru ;::40;)¡ - - ·- - - - -
U'l:i 1 idfl.d A Jf 506.44 ,-.,,;;i .. ..,,, .1.,u.1..:,ur - - - - - - -
ª""'+.n .. Fina.ne. B .,. 95.tl.L'. 'J.4jo'(i:: .L'.:l.Louc - - - - - - -
TI+ i1 4 dfot.d B 30 4IU.02 OJ.:>o:J't 02J.oi0 - - - - - - -
f!~n•ft~ Finnnc • e J.O -:X.36.o·r C::V;>o .).l. <: I jo 1 ;¡ - - - - - - -
U'l'IJ.IDAD NETA 20 273.75 4J.0.62 547. 50 47. 5 

11'\ ¡;; t- !::i l(j ¡;; r- t- !"- ¡;; 
UTILIDAD NETA r- a:> co "1 a:> 

20 ,.j . :;\ 
. .o . . . 

"° 
. 

ACUMULADA ~ °' '<r ..... °' ~ 

r- ·~ "'" 
r- Cll t- "' \O ~ \O 

" N"'"' "' ~ 
,..... a;¡ ot' °' o .. .. .. .. .. .. .. 

..... ..... N N "" "" ot' 11"1 

APROXIMADAMENTE EN DIEZ ANOS SE RECUPERA LA INVERSION'• 
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ORIGEN Y! APLICACION DE RECURSOS 

I! '·' • 

'.1'1.;-INVER.5ION TOTAL $ 5,250,000,000.00 
2.-FUENTES DE FONDOS PARA LA INVERSIO!f TOTAL 

5-05G aportacion de inversionistas 
50% Crédito de FONATUR 

3.-APORTACION DE INVERSIONISTAS S 2,625,000,000.00 

4.-crédito FONATUR $ 2,625,000,000.00 

5.-LA INVERSION TOTAL SE PAGABA EN U AROS. 

MEMORIA DE CALCULO ( PRESUPUESTO DE INVERSION ) 

DATOS 
CONDOMINIO HOTELERO 
DE TIEMPO COMPARTIDO .1os CUARTOS 

COSTO POR CUARTO 3 ~0,000,000.00 

formulas ... 
Costo total a;- H.= Costo por cuarto t>Or # de cuartos 
c. T. c.H.• S(50,ooo,ooo/é)(·l05 c. )=15,250,000,000.00 

CUADRO BS!!ABO PROPORMA DE RESULTADOS 

DATOS . 
.. //,DE HABITACIONES i05 \ . 
TARIFA DIARIA PROMEDIO/HAB.850000 
ANOS DE CONSTRUCCION l 

FORMULAS 
INGRESOS HAB.', a. fl DE HABIT. 'TARIPA 
DIARIA PROMEDIO ' DIAS POR ANO. 

DIAS POR AÑO 3'65 . " OPERACIONES 
!.H •• 105 CTOS. X 50 000/CTO X 365 =Gl 916 250 000/ANO. 

ti 
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FOR ULTIMO . : , :· . . . 
. SI TENEMOS UNA OCUPACION'DEL 100" OBTENEMOS POR ANO $ l 916 250 000,··IDE 

n~-~··: 'AHI CALCULAREMOS EL INGRESO POR HABITACIONES REAL MEDIANTE LOS SIGUIEN-'­
TES DATOS Y .TENEMOS EL FORCENTAJE CORR:&SPONDIENTE AL NIVEL DE OCUPACION1 

CONCEP'l'O ANOS DE OPERACION 
lo. 20. 3o. 4o. 5o. 60. 7 '.8 .9' 10 llo~ 

No'• HABITACIONES '~) 105 105 105 105 105 105 - 105 
'l'ARIF/DIA/HAB. $ 0.05' 0.05 0.05 0.05 o.os 0.05 0.05 
NIVEL OCUPACION,G 40 60 l!O 80 80 60 - 80 

INGRESO Hfl.BIT. 
( lllILLONES/PESOS 766.5 ·1,149 1,533 1,533 l, 533 l, 533 - 1, 533 

• 
'1 • ' 1 ... 
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ACLARAOION DE CONCEPTOS..;;,..· . 

¡lreeupueeto de inverei&n 

Construcción.- Es lo referente a todos los gaatoe necesarios pera ter­
··minn.r la construcció:rt incluyendo instalaciones y acaba­
. dos. 

Equipos Fijos.•Es el mobiliario que quedará instalado en el edificio -
como parte de él, esto es1 
En oficinas: aire acondicionado, teléfono, gabinetes.con 
tra incendio, co?llllutador, etc. 

Mobiliario.- De oficina tenemos: escritorios, meeae, sillas, sillo-­
nee, estantería.y archivero, alfombra, folleteroe, acce­
sorios decorativos, etc. 

.Eq. Operación,-Son aquellos elementos que tienen la función de activar 
a lii empreea.-ejemplo: en oficina.-mifquina de escribir, 

· 1 ' 
calculadoras, registra.dora.e, papelería, buzón de corre­
os, anuncios de ·seguridad, extinguidoree, etc. 

liAstoa de pre­
apertura.- Son loa que se destinan ~: Publicidad, Adiestramient6, 

impuesto predial durante la construcción, tinetoe de or­
&inización locales y aperturR. 

C&pi ta.l de trabajo.-.Esdil dinero .circulante que se requiere para e.L ini, 
cio de operación del Condominio HQtelero, 

,Sueldos Y froveedores 

'Estado Proforma de Resultados:· 

INGRESOS Totales.-Es el ingreso por cuartos, bebidas y alimentos 
Gastos. De'Ptos.-Son los gastos que genera el sueldo del personal que se 

dedica exclusivamente a loe departamentos de cuartos, a­
limentos y bebidas. Esto, sumado a loe gastos por sumi ... ,.. 
nietro a cuarto~ JlllÍs los gastos por alimentos y bebidas-

., 38 
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· empleados en restaurante y bares~ 

.,.,..-..,., .. Utilidad Depertamental.-Es el ingreso total menos los gastos departamentales 
Gastos generales.- Son los que no pueden ser aplicados directamente en un· 

departamento, en vista de -que sirven pare la operación del edi,..:'.: 
ficio en conjunto. Son 1 Administración, Publicidad, Mantenimi~ 
nto y reparación~ Combustibles. 

Utilidad Bruta de Operación.- Ea. la utilidad del Condominio Hotelero mas­
los ingresos por concesiones. Siendo la Utilidad del ingreso -
total menos ga.stos departamentales y menos gastos generales. 

Gastos Financ. A .- Son los que incluyen impuestos locales a bebidas, pr,! 
dial, seguro e intereses sobre créditos. 

Gastos Fine.ne.· B .- Lo forman las -depreciaciones y amortizaciones. 

Gastos Financ. C .- Es el que se realiza para el pago del impuesto sobre 
la renta y reparto de utilidades a los trabajadores. 

1

UtiÚ'.dád A.-i.Es la utilidad bru'.ta1 de operación menos loe gastos fine.ne. A. 
Utilide.d n.- Es la utilidad A menos· los gastos financieros B. 
Utilidad Neta Es la Utilidad Total después de haber descontado todos loe 

gflstoe y deducciones. 

ESTA TÉSIS NO DEBE 
SAi.iR DE LA BIBLIOTECA 
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B.- LAMINAS DE PROYECTO 
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