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AJNTRODUCEGION.
A1, JUSTIFICACION.

El turismo en México ha cobrado una gran impaortancia, ya que es una actividad de primera magnitud para
la captacion de divisas y la generacién de empleos, constituyéndose en apoyo dindmico para un desarrollo social y
regional mas equilibrado.

La consideracion de que México posee excepcionales caracteristicas para los deportes néuticos por sus
grandes extenciones costeras 8 innumerables atractivos naturales, ha motivado el interés creciente de promover
desarrollos nduticos Inmobillarios destinados a incrementar la captacién del turismo internacional y
estimular entre el turismo nacional la aficién por este tipo de actividades, contando con el apoyo de las diferentes
instituciones que e! Goblerno Federal facufta para promover y estimular diches planes.

La potencialidad turistica de una regién depende de los atractivos que ofresca asl como el acceso y
servicios para que dichos atractivos puedan ser d|sfrutados por los turistas.

En el pais podemos considerar que Guerrero es rico en este renglén por o que se han esumulado nuevas
zonas de desarrollo.  Tal es el caso de Ixtapa, centro turistico en crecimiento que encierra riqueza poco comin
en recursos naturales.

La finalidad de este estudio es incorperar al desarsollo de la Segunda Etapa del Plan Maestro de Ixtapa
Zihuatanejo, ¢l proyecto de "Ixtapa Néutico™ aprovechando los recursos lacustres para desarrollar una MARINA'Y
UN CLUB NAUTICO, que diversifique [a oferta de servicios turlsticos dandole al lugar una imagen singular
diferente a los destinos turisticos actuales, integrada al entorno fisico de la zona en particular y a las zonas
desarrolladas en la primera etapa.

Por tas condiciones anteriormente mencionadas, se eligié como tema de desarrollo arquitecténico ef
proyacto de “MARINA Y CLUB NAUTICO" cuyas caractersticas seran generadas en base a las necesldades
denvadas del estudio que a continuacion se presenta.
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"A.2. DEFINICION.

“La Marina y Club Ndutico" es un desarrollo nautico-inmobiliario que esta integrado a un complejo
turistico cuyo principal atractivo es la marina, disponiendo de todos las servicios que se requieren para el
atraque permanente y eventual de embarcacicnes recreativas, complementandose con villas o0 condominios
residenciales, zonas recreativas y un club social de reunién.

s or o 0 AP e

Si bien es cierto que la zona de atraque de una Marlna
es importante, sobre todo para el yate, es la zona terrestre
que contiene los servicios complementarios de la marina, la
que determinarg el éxito del desarrollo niutico.

El club ndutico es el centro neurdlgico de
todo el desarrollo pues aquf convergen las actividades
administrativas, comerciales y recreativas de la marina. Es
el club el lugar donde se da la convivencia entre los yatistas y
los visitantes a la marina. -
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Las villas dependen en gran parte de los servicios hoteleros que presenta el Club pues de esta forma se
propicia la ambientacién adecuada entre ambos fugares sin restar independencia a dicha zona de hospedaje que
flexiblemente puede funclonar de manera auténoma.
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A8. OBJETIVOS.

TURISTICOS.
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- La creacién del Desarrollo Nautico acrecentara fa oferta turistica diversificando las actividades de
recreacion al incluir el mercado ndutico como una nueva e inexplorada alternativa, ,
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- Incrementara la afluencia turistica en la zona que actualmente demanda una estadfa promedio de 3.8
dias.

- Proporcionar4 un elemento de atraccién nueva dandole identidad al lugar ya que surgira como un punto de
referencia que beneficle la imagen urbana.

MAS LA SALIE | {1 T TEANAIONZALEY TE UA SO

SOCIALES.
- Permitira la proyecclidn de todas las clases sociales generando empleos y adquiriendo inversiones.

- Establecer4 un equllibrio dindmico entretodos los elementos del ecosistema del cual el hombre podréa
convertirse en un factor importante ingrementando su nivel de vida.

ECONOMICOS.
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- Contribura a un desarrollo regional mas equitibrado.

- Se permitira obtener la rentabilidad de la inversién y su forma de recupercién a traves de la promocidn de
los atractivos que brinde el Desarrollo para lograr una autosuficiencia econémica.- Se promocionara al
Impulso de otros desarrollos turisticos en 1a misma zona gracias a la proyeccion generada para
convertirse conjuntamente en autenticos polos de desarrollo regional.

ECOLOGICOS.

- Se aprovecharan los recursos naturales existentes sin alterarlos,conformandose junto con el
Desarrollo un solo elemento para elevar el atractivo del paisaje urbano.
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- Se buscara el saneamiento de la Laguna reintegandole su equilibric biolégico.
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B.ESTURIO PRELIMINAR.
B.1. ELECCION DE LA ZONA: 3 PORQUE IXTAPA?

Ixtapa Zihuatanejo se proyecta como una zona de gran difusion turislica y social cuyas caracterlsticas
fueron estudiadas para justificar la validez de la ubicacion del proyecto a desarrollar: )
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- Ventajas en su ubicacién en cuanto a la posibilidad de lograr un  mayor impacto en el
desarrollo econémico y social de la region.

- Superloridad en la dotacién de elementos fisicos-naturales y‘valores escenicos.
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- Infraestructura y equipamiento aproplado para el apoyo de nuevos proyectos, concebida para
satisfacer una demanda creciente de servicios turlsticos. '

SRRy N T e,

- Oferta y Demanda que impulsan & un proyecto con nuevas perspectivas apoyadas en un Plan
Maestro cuya primera etapa esta concluida proporcionando un equilibrio ecolégico entre los propios
atractivos y los usos y actividades urbanas generadas por su explotacién.

" . Laexistencia de la segunda etapa del Plan Maestro que plantea una subsecuente etapa de
expansién en base a la demanda real de servicios pues analiza las posibilidades de cada zona selaccionando como
una allemativa de desarrollo la zona de la Laguna de Ixtapa para crear Ixtapa Nautico.
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paralelo 17 38' con una superficie de
2015 h aproximadamente y a 6 km de
la Bahla de Zihuatanejo. Su
Iocallga;:ldn geogréf{lca es
estratégica por su cercania con las TN
principales ciudades generadoras del Mo AN =N
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VENTAJAS DE LA ZONA.
- Cercanla con ef Puerto de Acapuico pudiendo aprovechar su sobredemanda turistica para ofrecer un
producto complementario de gran atraccion como es un proyecto turistico-nautico, 0
- Posee Igualdad o superioridad en los atractivos naturales que Acapuico. '5
. [
- Posibilidad de desarrollar un fuerte Impacto en el desarrollo econémico de la regién en la que estd L
ubicado. 0
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uBs IcACION

" * PUNTO DE UBICACION DEL PROYECTO.
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Laguna de Ixtapa. Lazonadonde se ubica el Proyecto de Ixtapa NAutico, se encueritra delimitada por

ﬁl f’alxseo Itapa, el Paseo dé las Garzas y el camino carretero a Punta ixtapa-Playa Linda, al norte dela zona
otelera. -




B.3. ANTECEDENTES HISTORICO-GULTURALES.

Dentro del Dorado Pacffico existen zonas turisticas como Zihuatanejo que nos permite comprender la
magnitud de sus riquezas analizando brevemente su historia y tradiciones.

Gihuatlan es la voz nahuati que signitica "tierra o lugar de las mujeres" en especial de la diosa
Cihuatéotl, la madre de! género humano. Los espafioles que no adivinaron su futuro brillante, le agregaron un
diminuto d%pechvo y asl apareclé el nombre de Zihuatanejo.

La leyenda cuenta que el gran monarca purépecha Caltzontzin convirtio a Zihuatanejo en balneano real
debido a sus atractivos naturales que eran reconocudos en fa region.

Durante la conquista fue hogar
de partida para efectuar el primer
viaje entre América y las Islas
Filipinas siendo base para lntercamblo
de metales preciosos. ,

En la Colonia, la Bahia de Zihuatanejo suvlo como refugio de barcos, muchos de ellos piratas que
asechaban a la Nao de China que afracaba en Acapulco
Hasta 1970, Zihuatane go erauna pequena villa donde vivian unos cuatr mil habitantes, en su
mayorfa pescadores. La transformacién se inicié en ese afo, cuando el Gobiemo Federal decidié la creacion del
proyecto Ixtapa-Zihuatanejo para impulsar el desarrolio reglonal utilizando atractivos naturales como base
_con miras de preservacion.
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B.4. ATRACTIVOS Y VALORES ESCEMICOS.

CEETTEEN

< AT

Ixtapa es una zona turfstica en crecimiento que se localiza en la regién denominada Costa
Granday que encierra una riqueza poco comin en recursos naturales que se complementan con

panoramas acantjfados, montarias, y fértiles planicias cuyas unicas fronteras son playas, lagunas y
esteros.
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Cuenta con una sucesién de playas siendo algunas seleccionadas por su belleza y atraclivos
naturales para el desarollo de proyectos como alojamiento, recreacién y comercializacian.

La calidad de los atractivos turisticos de Ixtapa Zihuatanejo lo convieren en una de las
mejores opciones para el turismo nacional y extranjero ofreciendo atractivos naturales,
servicios recreativos y actividades turistico-recreativas,
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C.INVERSION_Y_ FINANCIAMIENTO.

C.1. IMPULSO FINANCIERO AL TURISMO EN 1988- 94. : 09
M go
En el segundo semestre de 1989, México canalizara entre 25 y 30 millones de ddiares 4 }_-
para la promocién turfstica internacional a través de 10 megaproyectos turisticos en los que la % 0
Jniclativa privada invertird més de 8 billones (342,000 millones de pesos) donde se generaran 3
40 mil empleos directos y 100 mil indirectos, una derrama para e! turismo nacional de :@ F o
400 mil millones de pesos anuales y captacion de divisas de 700 millones de délares con una ‘,@ n
afluencia de 450 mijl turistas nacionales y 1,250,000 extranjeros.
En el sector turismo, através del Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR), i <
se venian realizando inversiones tendientes a lograr el acondicionamiento, comunicacién y N 2
promocion de esta clase de proyectos, otorgando créditos, implementando la infraestructura y 1
realizando inversiones directas en empresas que operan servicios turisticos. 5 1]
M
Con |a creacién de estos megaproyectos, ya no serd FONATUR el que i3
desarrolie la infraestructura especifica ni qulen promueva la ofera =
unitaria de "hote!l por hotel" o de servicios, sino que sera un grupo de ;i U

promotores privados los que se comprometen al desarrollo de la
infraestructura. .
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C.2.FACTIBILIDAD DE COMERCIALIZACION EN IXTAPA
NAUTICO.

El 8 de Agosto de 1989, la Secretar(a de Turismo y el grupo empresarial Sidek firmaron el
contrato para la realizacién del megaproyecto de /a Marina de Ixtapa. Esto producird 700 mil
turistas anuales con una derrama de 7140 millones de délares por turismo extranjero y 155
mil millones de pesos (60 millones de dolares) del turismo nacional. La creacién del proyecto
generaré cerca de 19 mil empleos directos y cerca de 35 mil indirectos. .

ixtapa zihuatanejo

FONATUR era el propletario de los terrenos del proyecto vendiéndolos a Sidek por 19
millones de dblares, més una participacién del 5 por ciento sobre ventas brutas, lo que permite
calcular un minimo de ingresos de 60 millones de dolares.



D. EACTORES FISIGO-ARTIFIGIALES.
D.1. COMUNICATION.
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- Carretera Federal No. 200.- Conecta a Ixtapa con Acapulco, continua a Tulancingo, Iguala,
CuemavacayD. F.

o,

- Hacla Lézaro Cérdenas.- De hecho es una continuacién de la anterior. Esta es la via que
conecta todo el corredor turfstico nimero cuatro, que va de Playa Azul a la dsembocadura del Rio
Balsas. :

D.1.1. VIALIDADES AUTOMOTRICES. (e ] '%:g
¢ i
Principales. o t il
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- Carretera Federal No. 134.- Que comunica a Ixtapa con la Ciudad de México via Ciudad
Altamirano y Toluca, careciendo de la calidad de pavimentacién que las anteriores. El 40% sdlo es
revestida, no pavimentada, pero estd dentro de los planes de desarrollo el mejoraria ya que
conectarfa de una manera més directa con la capital de la Républica Mexicana.
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CRITERIOS DE VIALIDAD

LOCALES.

La vialidad principal es el Paseo Ixtapa que Inicia entroncando en la carretera federal a
través de un paso a desnivel; une a la zona residencial con el campo de golt, con a zona comercial y
con la zona hotelera Bahfa de la Purerta teminando en la zona de las escolleras de la Laguna, Otra
vialidad, el Paseo Punta Ixtapa, se inicia entroncando con la vla denominada Paseo de las Garzas
y va rodeando la segunda etapa ds |a zona hotelera atravezando la Laguna para terminar en Playa
Quieta. Esta seria la-opcion iddénea para conectar el proyecto con el contorno urbano.  Otras
vialidades son Paseo de las Gaviotas, Paseo de las Garzas y Paseo de los Pelicancs.
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D.1.2. AUTOTRANSPORTE.

. Existen tres lineas de camiones que llegan a Zihuatanejo: Flecha Roja, Estrellade Oro y
Autotransportes Zinancantepec. Las dos primeras cubren las rutas México-Zihuatanejo por la
Carretera Federal No. 200. La tercera también tiene servicio directo a la capital pero por la
carretera que pasa por Ciudad Altamirano. El servicio urbano de transporte del municipio posee
autobuses que comunican a Ixtapa con Zihuatanejo. También cuenta con servicios de taxis. \os
del aeropuerto y los del municipio.

D.1.3. COMUNICACIONES AEREAS.

El Aeropuerto Internacional de Ixtapa Zihuatane/o se ubica en Petatldn a 18 km.
de la zona turfstica. Es el trigesimo segundo para seqvicio de aviones tipo jet con que cuenta el pals.
Permite la operacién de aviones tipo Douglas DC-9 y Boeing B8-727-200, en distancias
equivalentes a vuelos directos a México, Mérida, Los Angeles y Houston. Cuenta con fodos los
serviclos que corresponden a un aeropuerto internacional, asf como servicios
auxiliares. Las lineas que actualimente dan servicio son : Mexicana, Aerocallfornia, Aeromar y
Aeroméxico a nivel nacional y Frontier Airlines, Texas Internacional y Western Airlines a nivel

internacional.
D.1.4. COMUNICACIONES MARITIMAS.

El puerto de Zihuatanejo esté4 considerado como puerto de cabotaje ya que el movimiento de
carga y de pasajercs es de cardcter regionaly de escasa cuantia. Actuaimente se utilizan estas
instalaciones para proparcionar servicios de lanchas turisticas, pesca deportiva y pesca comercial
en pequefa escala. En lazona de la Laguna de Ixtapa se hicieron dos escolleras para proteger el
acceso de las embarcaciones, estas obras se complementan con un canal para comunicar e} mar con

lalaguna. .
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o D.2. INFRAESTRUGTURA.:

D.2.1. RED DE ENERGIA ELECTRICA.

Lalinea de aprovechamiento eléctrico de Ixtapa Zihuatanejo esta integrada al sistema
nacional de la CFE uniéndose al sistema hidroeléctrico entre Acapulco y las plantas generadoras
sobre el Rio Balsas, complementandose con dos lineas alimentacioras e instalaciones subterraneas.
Para el Proyecto Turistico N3utico, se requerirda una acometida eléctrica alimentada

por ia linea de alta tensién que pasa por Paseo Punta Ixtapa.
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D.2.2. RED DE AGUA POTABLE.

La linea de conduccién de agua potable de 5 km. construida en la zona turistica tiene una
capacidad de 200 lt/seg suficiente para abastecer 8100 cuartos hoteleros. Existe un tanque de
amacenamiento de agua potable con una capacidad de 600 m2 , ademas de un carcamo de rebombeo
para agua potable y un tanque de regulacién para uha capacidad de 1500 m2 como parte de las
obras correspondientes a la segunda etapa del desarrollo. El proyecto en estudio se alimentard
mediante la red hidrdulica que corre por paseo Punta Ixtapa y que actualmente alimenta
las instalaciones de la Casa de Visitas, Club Med y Hotel Playa Linda.

D.2.3. RED DE DRENAJE.

La topogratia de fa regién de Ixtapa impedia desarrollar un sistema de drenaje vinculado por
lo que se optd por una red de drenaje por gravedad cuya planta fue disefiada originalmente utilizando
pozos de oxidacion pero debido al alto costo de la tierra y del bombeo a un drea remota, se utilizé una
- planta de tratamliento blolégico con ventilacién mecénica situada a un kilémetro de la zona
hotelera, Existen tres carcamos de bombeo que llevan las aguas negras a una velocidad de 120
Its/seg hacia dicha planta, de donde el agua tratada se utiliza para riego al igual que las aguas
pluviales ya que en Ixtapa las lineas de aguas negras y pluviales estan separadas. Para el proyecto
Ixtapa Nautico, la Gerencia Regional tiene planeado un cdrcamo de bombeo que dirigira las
aguas negras hacia una planta de tratamiento que se construird en la zona oeste.

D.2.4. TELECOMUNICACIONES. :

- Radio y Televisidén,.- Ixtapa Zihuatanejo cuenta con una radiodifusora y recibe el canal 2

nacional a través de la sefial emisora de a Ciudad de México por microondas.

-Correos y Telégrafos.- Con oficinas centrales ubicadas en Zihuataneje, aunque en los hoteles

de Ixtapa también proporcionan este servicio.

~Telex , Microondas y Corrientes Portadoras.- Controlados por un conmutador central que

comprende |a interconexién a través del sistema de microondas (Ruta 10) , con el sistema
_ naclonal e internacional de larga distancia. Lalinea de conexién para Ixtapa corre por la carretera

federal. En el entronque de ésta con el Paseo Ixtapa existe una extructura de transicion de 4erea a
subterranea.

- Teléfonos.- Para dar servicios telefénicos a la zona hotelera, se utilizaron los mismos conductos
para la energla eléctrica. Ixtapa cuenta con lineas de distribucién primarias y secundarias. La
central telefénica se ubica en Zihuatanejo. Igualmente €l Proyecto en estudio se abastecera de esle
servicio por medio de la linea subterranea que corre por Paseo Punta Ixtapa. .
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D.S. EQUIPAMIENTO URBANO V TURISTICO.

La dotacién de un diversificado equipamento urbano-turistico para ixtapa Zihuatanejo, se ha proyectado
aprovocaruna mayor y més amena estadfa del visitante, comprendiendo: :

guarraro

Edificios Publicos: Zihuatane|o es el nticleo de vida urbana de la zona ya que
contiene todos los servicios indispensables, tales como mercado, iglesia, palacio
municipal, centros de salud, capitanfa de puerto, policia, etc.

- Edificios Particulares: En Zihuatanejo se ubican una radiodifusora, estaciones >Z¥.F®
de autobuses,agencias de serviclos turisticos, bancos, Teléfones de México, C.F.E.,

efe.

- Serviclos de hospedaje: Constan de hoteles de cinco estrellas de destacado prestigio en xtapa y otros
establecimiertos de menor categorfa en Zihuatanejo. :
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-Alimentacién; Generalmente son establecimientos de alta categoria ubicados en los hoteles, zonas comerciales
y en el centro de Zihuatanejo. .

-Comerclo: Destaca el centro comercial "La Puerta” en Ixtapa, con comercio de primera necesidad,
especializado y restaurantes, agrupandose por etapas alrrededor de una plaza central.

-Serviclos Recreativos: Como principal punto de recreacién destaca fa Casa Cluby el Campo de Golf, ubicado
en Ixtapa, con 18 hoyos en una superficie de 70 hectareas. Los hoteles brindan por su parte programas de
actividades recreativas para sus huespedes. ~ Se tienen proyectados para la Segunda Etapa, instalaciones
recreativas (clclopistas, acuarlos, escuelas de buceo, zolégicos, etc.), desarrollandose también como novedosa
actividad recreativa el Proyecto Nautico, para diversificar los atractivos del desasrolio turistico.
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E.FAGTORES FISICO-NATURALES.
. E1.1.TOPOGRAFIA. ' ’

Se presenta en variadas superficies, algunas de tipo montafioso, otras con ligeras pendientes, algunos

Jomerios y algunas partes planas que descienden pautatinamente hacia el océano. Analizando las condiciones del
terreno para determinar |as posibilidades de uso para el proyecto en estudio, se considera como factor
condicionante en el aspecto topogralico, a la costa, con sus formaciones naturales caracteristicas de un terreno

* con elevadas pendientes. La morfologia es Irregular, principalmente por el conjunto de islotes paralelos a
ella, que sobresalen de las dreas marinas.
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E.1.2.HIDROGHA.FIA.

i,

La hidrografla de la zona esté formada por varias corrientes que bajan de la Sierra Madre del Sur. Todos
los rios de la entidad, con excepcién del Balsas, nacen en este Estado, caracterizandose por ser jovenes, de
escurrimientos cortos y turbulentos, que acarrean gran cantidad de azolves.




E.1.3. GEOLOGIA.

Conformada de rocas igneas, metamoérficas y sedimentarias. La geomoriologia de la zona de estudio estd
representada por una montana de origen fgneo intrusivo, presentando formas cosnpicuas y pendientes de
0% hasta 30%.

TEMPERATURA MEDIA E.1.4, CLIMATOLOGIA.

ers| verano | otoho Inviemo Las caracterlsticas climatoldgicas
SIS Tm [ alsTelnd L predominantes en la zona corresponden a
o climas calidos, semicélidos y con
inviernos secos. La temperatura promedio
anual se forma de Ja siguiente manera: la
minima 20.3 C, la media 27.7 C y 32.7
C la méaxima, sin cambios extremosos o
que muestra que /a temperatura del
sitio es generalmente comfortable.
Cuenta con aproximadamente con 210 dias
soleados, 80 nublados y 80 fluviosos. Las
LT ) ; altas temperaturas ( mayores de 27 ) se
: R registan en {os meses de julio a
noviembre; julio, agosto, septiembre y
S parte de oclubre son refrescados por

) abundantes precipitaciones pluviales.

TEMPERATURAB COMPARATIVAS EN EL PACIFICO
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DIAB DESPEJADOS Y NUBLADOS
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Comparando los principales aspectos climatolégicos da la zona de desarrollo con respecto a otros
destinos nacionales e internacionales localizados en el Océano Pacifico, resulta que el balance es favorable a
Ixtapa, con sus 26.6 C de temperatura promedio anual, contra 24.4 C de Honolult y 22.8 C de Hilo, La
presipitacion pluvial de 105mm promedio anual contra 156mm de Honolult y 3470 de Hilo.
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E.1.6. PRECIPITACION PLUVIAL. "

El régimen pluviométrico es generalmente satisfactorio, aunque las lluvias no se distribuyen con
regularidad. En la region, la época de lluvias abarca el verano; en el invierno, perlodo de gran flujo turistico,
las lluvias son menores al 5% de la medla anual que es de 1311mm aproximadamente,
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E.1.7. VEGETACION Y FAUNA.

Existen diversos tipos de vegetacldn en el &rea compuestos principalmente por plantas
rastreras{orilla de la playa hasta la cima de la duna), paima en diferentes variedades ( la de coco enla zona de la
playa), vegetacion de fipo turba y mangle (en las orillas de los esteros, desembocaduras de rios y zona de la
taguna). La precipitacion pluvial determina fa coloracibn caracteristica de la vegetacion del sitio. En época de
sequfa se da un color parduzco casi uniforme y en época de lluvias, un verde exuberante, .
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Respecto a la Laguna de Ixtapa, zona de ubicacion del proyecto, ta abundante vegetacion y la falta de
movimiento de agua, iniciaron la degradacién de dicha Laguna, reduciendo al minimo la fauna y la flora, que en
muchos cases se encuertra en estado de putrefaccion, por 1o que se han disenado canales dejandp zonas reservadas
como aviarios naturales inciuyendo un atractivo tur/stico mas. También se tiene considerada un area
reservada a la cacerfa y zonas destinadas a Ja conservacion ecoldgica.
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E.1.8. VIENTOS DOMINANTES.

. Enesta zona, los vientos predominantes durante los meses de septiembre a mayo provienen del oeste con

- una velocidad méxima aproximada de 4.2 metros por segundo.” Durante los meses da junio, julio y agosto los
vientos entran por el sureste con una velocidad similar a los del oeste, conformandose como fos vientos mas
fuertes de la localidad, con una intencidad de 0.24% anual a la vez que los del suroeste con 0.56%

velocidad hasta de 20 km/.

anualy

ROSA8 DE VIENTO MENSUALES A LAS 14 HORAS
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E.1.9. TRAYECTORIAS CICLONICAS.

Las corrientes de aire que penetran por la topagrafia montafiosa, valles intermontafiosos y cordilleras
de diversas alturas, disminuyen generalmente en su fuerza. En cambio, las trayectorias originadas en el sur o
sureste, dirigidas hacia el norte o noroeste, son las que perturban el estado climatolégico de la region
de Ixtapa Zihuatanejo. Adicionalmente con la informacion del meteorol6gico, se hicieron predicciones ciclénicas

con lo que se determiné una velocidad media del viento de 78 knvh.
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E.1.10. SISMOLOGIA.

Ixtapa se ubica en la zona No. 3, denominada la de mayor actividad sismica del pais. Las
aceleraciones maximas probables del terreno para periodos de recurrencia de 50, 100 y 500 arios son de 190,
240y 440 cmy/s, respectivamente. Los movimientos teldricos son frecuentes con una profundidad de foco a una
distancia menor de 10 km.

SISMOS ¥ TRAYECTORIAS CICLONICASB Simbalagla
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E.1.11. MAREAS.

Se realiz6 un estudio de oleaje (Nw, W, Sw, S) en base al "Sea and Swell Charis" obteniéndose periodos
de 9 segundos en oleaje local y 14 segundos para distante como los més frecuentes. De otros estudios se concluy6
que para la mayorfa de las mareas que se presentan al afo, se tienen condiciones de circulacion
aceplables. Los mares medianos provocan efectos de circulacion bastante favorable sin tenerse velocidades
excesivas, dafiinas para la navegacion. : .

Corrientes.- Se definieron corrientes lentas de buena estabilidad con intensidades méximas de 8 millas/hora
predominantes del noroeste. -
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F.SELECCION DEL TERRENO.

F.i. DESCRIPCION DEL LUGAR: ;QUE ES IXTAPA NAUTICO?

Buscando el valor turfstico de las diferentes regiones del lugar se determiné que Ila zona de la

. Laguna de Ixtapa como Idénea para alojar el Proyecto Nautico programado en la Segunda Etapa de! Plan

Maestro. La zona de referencia estd delimitada por el Paseo Ixtapa, el Paseo de las Garzas y el camino carretero a
Punta Ixtapa-Playa Linda.

Las premisas fundamentales para el disefio urbano de Ixtapa Nautico se apoyan en:
-Crear en Ixtapa una imégen singular por medio de un ambiente nautico.

-Integrar a las zonas desarroliadas en la Primera Etapa del Plan Maestro los proyectos de la Segunda con
disponibilidad de suelo turistico, residencial y hotelero en un ambito nautico.

-Aprovechar los frentes de agua asignandoles diversos usos turisticos con el objeto de diversificar la
oferta y cubrir mas segmentos del mercado turfstico.

. La Laguna de Ixtapa hasta hace unos meses se encontraba cubierta casi en su totalidad con vegetacién tipo
turba y mangle. Las condiciones de falta de movimiento del aguas y dicha vegetacién habfan provocado el inicio de
la degradacion reduciendo la flora y la fauna por 1o que uno de los objetivos del Plan Maestro es e/
saneamiento Integral de la Laguna con la apertura de un canal de comunicacién con el mar, la creacion de
escolleras de proteccién que permitan la navegacidny el dragado necesario para lograr un cuerpo de agua
orientado a las actividades néuticas.

Dichas obras de infraestructura fueron instrimentadas mediante e/ impulso econémico brindado al
proyecto general en el periodo 1982-1988.

El Proyecto de la Marina de Ixtapa o Ixtapa N4utico, cuyo contrato final se firmé6 en Agosto de
1989, consta de més de 6 mil habitaciones residenciales, 4 hectéreas de dreas comerciales, un campo de golf de
18 hoyos y atracaderos para 400 embarcaciones deportivas. Involucra ademas la utilizacion de 123
hectareas de tierra y 42 hectéreas de acuerdo con los criterios de densidad y reglamentacién para la zona,
permrte una capacidad total . de 8213 cuartos.
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-Zona Sur: Se compone de 29 lotes en su mayor(a de servicios, plazas y condominios. El tamafio promedio de
los lotes es menor a una hectarea. Los lotes tienen un frente a la Laguna y otro a a avenida Paseo Ixtapa,

accediendo a la zona por dicha avenida. '

SERES

By

il
USO SUELO LLAVELOTEY ZONA SUBRT | % VUAHTOS ‘.}
0 &
~ ESTE | OESIE| SUR | has. O; %
Hotel H 3 - 8.796 3.637 | 12.433|17.6] 3,005 v L B
Condhotel | CH 6 [10.354 | 7.440 - 17.794|25.2] 1,306 H "o
Cond/villas] C | 20| 8.949 | 11.993 2.787 [23.729(33.6 3,058 & - 2 &
Cond/comer] OC | 10| 1.003 | - ~5.447 | 6.450] 9.1] 844 , 3"' Ni3
Cond.c/serv q)
Turist.Recr| CS| 2| 1.075| 1.715| - 2790 3.9 < 2
Club Nduticq ON | 2 - 3.009 - 3.009| 2.3 | & or
Comercio [OCM | 9 | - - 2.550 | 2550 3.6 Fi
Serv.Tur-Red. S| 4 | 1.386 | - 1.890 | 3.276] 4.0 o 2
Plazas Pl 5 1.579 0.031 1.057 2.667| - J 5
Zona F.M.T. § o F
10metros - - - - 1 - 6.680 1 0 HH
Canal - - - - - 41.807, 11
TOTAL 671 |24.346[33.004| 17.368 | 123.1 8,213 o
s
:"‘ o q
, : 8 Myl
Para €l estudio y desarrollo de! plan urbano se dividi6 en 3 zonas bésicas: g A
S €L T
-5 8
g
o
g
o
X

MARINA A 4

-Zona Este: Se compone-de 16 lotes de condominios y comercios. El tamado de los lotes es de una y media
hectérea. A los lotes se accede por dos avenidas: Paseo Punta Ixtapa al noroeste y Paseo de las Garzas & este.
-Zona Oeste: Cuenta con toda la variedad de usos del suelo de la zona, desarrolldndose en 16 lotes. Es aquf
donde se encuentran los lotes n4uticos debido a que los canales dragados de la Laguna son mas anchos, permitiendo
las maniobras, estadfa de las embarcaciones y la comunicacién Laguna-Mar.
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Las escolieras de proteccién se ublcan en esta zona, por lo tanto ésta serd la Iindicada para el
desarrollo del proyecto "Marina y Club Nautico", en particular. El tamafno promedio de los lotes es de

dos hectireas. La via de acceso a esta zona es por Paseo Punta Ixtapa. 0 2
c ]
CENE Kierganeamas | BERIDAR | CUARTOS | PISOs. O
1 H 8.796° 60 528 5 o
1TACH | 1.200 100 120 5 k3
2 |CN 1.875 - - 3 1 3
3 P 0.031 - - - 3 ¢
4 C 2.041 75 154 3 2
5 C 1.682 75 127 3
6 C 1.742 75 131 3 0
7 C 3.050 75 228 3 3
8 | CH 3.931 75 295 3 ] r
8A| CH 1.629 75 123 3 0
88| CH 1.448 75 109 3
8C| ON 0.434 - - 3 1 o
9 | _C [ 0925 [ 100 93 3 1>
10| C 0.658 100 66 3 g
11| C5 1.715 - - 3 ‘ P ﬁ
12| C 1.895 75 143 3 g 3
d = F:
(! - N
1
una sola etapa de lodo e! Plan Maestro de bdapa Néutico. 3 { g
Serdla ;gnz:r:iaeor}egggrs ::a:;l?:sdg;%ngzya?g];erﬁll‘éﬂrt?)?ozando de .Igg mayores atractivos naturales de la E 2

region.
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F.2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE TERRENO ELEGIDO.

Las necesidades del Proyecto a estudiar sugieren que para hacer mas atractiva la oferta de promocitn se
deben complementar cuatro serviclos basicos: uno de agua y tres terrestres:

12- Muelles. Alojamientoly servicios bésicos para embarcaciones.
22.- Marina. Servicios especializados para embarcaciones.

3%- Club Ndutico. Nicleo de éctividades y centro de recreacion.
42.- Zona de alojamlento. Villas.

Dentro de la zona oeste existen dos opclones para desarrollar ciubes néuticos: 1a primera es un
terreno (8C) de 0.434 has ubicado en unislote al cual se llegara a través de un puente que cruzara el canal de fa
Laguna. Esta alternativa fue desechada ya que es muy pequefio y la infraestructura necesaria para poder
abastecer de los servicios necesarios es muy costosa ademas que las caracteristicas de la segunda la
superan.

La segunda alternativa nos sugiere un terreno de 1.375 has en donde se pede desarrollar la Marina y el
Club, pero para poder brindar mayores atractivos al conjunto, se abarcard el terreno aledario (1A)
destinado a uso condominial porlo que queda un solo lote de 2.757 has, cuyas caracterlsticas se describen a
continuacién: :

-Ubicacién y vialidad: Se encuentra a! poniente de la Laguna, junto a la escollera de proteccién y se llega a él
através de la desviacién del camino carretero Punta Ixtapa que termina en la escollera oeste. Porestarala
entrada de la Laguria tiene mayor capacidad para alojamiento de embarcaciones, més espacio para maniobras,
asl como gran {acilidad de identificacién.

-Forma: La forma del terreno es irregular, alargada por la union de los lotes, lo que resulta en frente de
310.70m a la Laguna y por tanto mayor aprovechamiento de sus cualidades por parte del proyecto.

-Orientacién: Elterreno tiene una orientacion oriente-poniente con varias alternativas de disposicion para
ventilacidn natural, ya que los vientos dominantes lo cruzan en diagonal.

-Pajsaje: La zona presenta una serle de atractivos naturales caracterfsticos de esta costa tr%pical como son fas
bellas playas, la vegetacion exuberante, la Laguna con sus islotes y acantilados y la facilidad de mezclar estas
cualidades con el amblente nautico. . .
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G.PLANEACION GRAL.PARA DEFINIR LA CAPAGIDAD DIEL

PROYECTO.

G.1. CARACGTERISTICAS DE DESARROLLOS TURISTIGCOS
SIMILARES.

Los atractivos litorales mexicanos ofrecen un enorme potencial para el turismo: desde aguas
profundas, ricas en especies mayores para pesca deportiva, hasta aguas més claras y transparentes, que son

escenario para el buceo, el veleo y otros deportes acuticos. La zona del Pacitico se ha definido como
sede para el desarrollo de centros turlsticos nauticos, por la afluencia del yatista americano sobre todo en el
norte en la zona peninsular, asl como por la promocién que se esta acrecentando para aprovechar las cualidades
que dicha costa posee. La infraestructura turistica se ha reforzado con un sistema nautico Integrado par una serie
de marinas alolargo de toda la costa pudiendo estar articuladas entre si o bien funcionar automaticamente
brindando los servicios necesarios para su buen funcionamiento. Es en el norte del pais donde se aloja la mayor
parte det turismo nautico internacional por la cercania que representa el vigjar de E. U. alas marinas mexicanas
y en el sur de la costa en donde se atiende més al yatista nacional que en cantidad es relativamente minoritario
porque es hasta ahora cuando se le ha presentado m4s inferds a este tipo cle actividades. Las

principales localidades turisticas en el Pacifico que est4n siendo promocionadas con proysctos nauticos son:
-Ensenada, B.C. N. . .

-San Felipe, B. C. S.

-Cabo San Lucas-San José del Cabo, B.C. S.

-LaPaz,B.C.S.

-Mazatan, Sin.

-Puerto Vallarta, Jal.

-Manzanillo, Col.

-Acapuico, Gro
-Ixtapa Zihuatanejo, Gro. !
-Huatulco, Oax.: .
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En varios purtos donde la actividad riutica es practicada desde hace algun tiempo, se les ha inyectado
nuevo Interés con el fin de modernizar 1os viejos sistemas (La Paz, Mazatlan, Puerto Vallarta, Acapulco, etc.).
En las nuevas localidades se ha planificado un espacio destinado al desarrollo de proyectos
turisticos-nduticos (Ensenada, Ixtapa, Nuevo Vallarta, Huatulco) cuyo exito se garantiza con la aplicacién de
los siguientes pardmetros de servicios: ‘

-Marinas con villas en venta o renta, condominios o casas, dotados de atracadercs y muelles para embarcaciones
rtivas. .

S‘&Fe)gtrosa comerciales con restaurantes, centros nocturnos, tiendas de primera necesidad y comercios en general.
-Hoteles, campos de golf y canchas de tenis, centros deportivos y de descanso. i
“Talleres de mantenimiento para embarcaciones y suministro de accesorios para deportes acuaticos.

Los desarrollos turisticos promovidos deberan tener fdcil accesopor via aérea, terrestre o maritima
y ser&n generadores econémicos para las zonas donde se ubican, con la consecuente creacion de empleos,
apoyando los atractivos con los que ya cuenta el lugar.

G.1.1. EJEMPLOS DE MODELOS ANALOGOS DE DESARROLLOS CONTEMPORANEOS AL
PROYECTO EN ESTUDIO.

Marina de Ensenada.- Por su vecindad con California, el
estado de la Unién Americana de mayor nimero de aficionados a
‘os deportes acuéticos, Ensenada tiene un gran potencial, ya que
es una ciudad en pleno desarrollo, contando con todos los
servicios, zonas recreativas, hermosas playas y un clima

ideal. La Marina de Ensenada proyecta en su primera etapa
mfraest'ructura para satisfacer las necesidades de anclaje y
mantenimiento de 400 embarcaciones. También se contempla
la construccién de villas, condominios, hotel y un centro
comercial.
Puerto Iguana.- Puerto Vallarta es preferido por los turistas por contar con una belleza natural y toda la
estructura de un desarrollo turfstico en auje. Ya existen varios desarrollos n4uticos, pero actualmente se estan
promoviendo tres de reciente construccién: Puerto lguana, Vidafel Vallarta y Servicios NAuticos de Vallarta,

El proyscto de Puerto lguana consisti6 en el dragado de una zona de manglar enrededor de una isleta que
fue conectada con la estructura vial por medio de un camino que interrumpe el circuito marftimo.  El desarrollo

%g\;ﬁ r%:mz 150 villas, un-area de condominios, zona comercial, club de playa, zona hot~lera y los servicios de

.
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G.1.2. COMPARATIVA DE SUPERFICIE-YATE EN ALGUNAS MARINAS,

De acuerdo a un anélisis realizado sobre marinas de los Estados Unidos, se detecté un 4rea H 00 [
promedio de 250m2/yate; aunque este dato es muy variable y depende del crdenamiento de los L
muelles, los accesos a la zona turistico nautica, a los servicios prestados, al nimero de yalesy al B0 E
tamanio de los muelles propiamente. | - L
: o
SUPERFICIE PROMEDIO POR YATE, INCLUYENDO ACCESOS Y MUELLES. b b= g)
- Capacidad de [Sup. Osupada Supn.Prom. 4 3
Marina o Glub’ Embarcacsionss por 18 Marina por yats i <
. ®n m2tyats i 2
Sta. Barbara Yatch Club 521" i7Ha | 326.30
Ventura Marina 800 37 Ha 462.50 L
Harbor Island Marina 351 10 Ha 398.41 2
Marina Cortés 508 6 Ha 118.11 1+
Penin Yatch 400 6 Ha 150.00 2 U
Marina del Rey 5,794 164 Ha 283.05 g
Los Angeles Yatch Club 1,050 21 Ha 200.00 q -%
Long Beach Marina 1,831 45 Ha 245.77 q €
Dana Point Yatch Club 1,426 18 Ha 126.23 < B
Oceanside Yatch Club 2,000 40 Ha 200.00 g :
Las Hadas, Manz. Col, 100 2.5Ha 250.00 { 2L
TOTAL 18,822 469.5 Ha 249,44 | - N
Ko
) Si se toma en cuenta como ndice el promedio de 250 mz/yate considerando que el proyecto d g-
tiene 2.575 has de superficie, se tendré como dato base una capacidad de 103 embarcaciones. % s ?
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@.2. CARAGCTERISTICAS DE LAS EMBARCACIONES.

Las embarcaciones se dimensionan en pies (ft) y se clasifican en funcidn de su autonomia y
tamano, agrupandose en remolcables (menores de 26 ft que por sus caracteristicas son
transportables en remolques) y de altura (generalmente mayores de 26ft, presentan gran

- autonomila de transito permitiéndoles viajes a mayor distancia en travesfas de mayor tiempo).

et

relacion en sus caracteristicas de eslora, manga, | —l'.'_‘——-_ A,
potencia, calado, etc., ademés de que las de motor N b e i@‘jﬂ——*
por ejemplo, son autdnomas en lo que se refiereal T .
uso de combustible, lo cual indica la distancia por O
recorrer sin necesidaad de abastecimiento de
gasolina o disel, siendo e! primero el combustible
mas importante, ya que sélo el 10.2% de las
embarcaciones usan motores de disel. El depésito
de agua de las embarcaciones es otro tactor
determinante en la autonomfa de la travesia, ya
que es un elemento indispensable y escaso en
algunas zonas costeras. Generalmente los yates 3
menores de 26 ft traen depdsitos de 46 galones,
los veleros de 76 galones y de 187 galones las
embarcaciones mayores de 40 ft. Esta tltima
capacidad es suficiente para tres dfas de
navegacion.
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Las embarcaciones guardan entre si una
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Una caracteristica importante en las embarcaciones de altura es que tienen dormitorios
para cinco 0 mas personas (literas) mientras que en las remolcables es variable, notandose que en
los veleros la capacidad para dormitorio es de dos a cuatro personas y en los yates de motor es de dos
como méximo, lo cual obliga a estas embarcaciones a buscar abrigo en algin puerto por una noche.
Por otra parte,’los veleros requieren un mayor calado que las lanchas de motor,
mientras qué éstas requieren mayor espacio, ya que tienen mayor manga, estas
caracteristicas son importantes para e! dimensionamiento de las instalaciones nduticas.

MARINA Y
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Las obras portuarias que se realizan para
la navegaciéon de placer en una zona, estan en
funcién de las embarcaciones de altura o
remolcables.

Asl para los yates de altura se requieren:

suministro de combustibles y agua mediante un
muelle apropiado? d4rsena para fondear; boyas de
anclaje en los sitios que las condiciones lo requieren;
muelles para desembarco: etc.

-
i 3
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4 2
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Para las embarcaciones remolcables se necesita una buena comunicacion por carretera a los
sitios donde son botadas al mar. Normalmente este tipo de embarcaciones tienen como objeto realizar
cortos recorridos en las vecindades al botadero. Estas embarcaciones por sus caracteristicas
‘necesitan menores facilidades, principalmente requieren rampas para botar; el abastecimiento de
combustible podrdn hacerlo en las estaciones de gasolina para transportes terrestres o en los
muelles de abastecimiento, que si no es indispensable, si es conveniente proporcionar. De igual
forma el abastecimiento de agua puede hacerse en las poblaciones o en los muelles mas proximos al
botadero. Otros servicios como el muelle de pernocta o amarradero son indispensables,
aur{\qtlje pueden y son empleados por algunos yatistas que se quedan algunos dias en estos sitios
turisticos. . :
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La ubicacién de Ixtapa respecto de las actuales embarcaciones turisticas de
altura (California, U.S.A. es la mas préxima) dista de 1485 millas nauticas
aproximadamente, razén por la que su afluencia no sera muy grande prefiriendo emplear
el avién para su traslado y emplear !as embarcaciones del lugar. La Laguna de Ixtapa,
por su poca profundidad no permitird el acceso de embarcaciones mayores de
401t, razén que no afecta al mercado nautico ya que se considera como caracteristica
del yatismo nacional que el mayor nimero de embarcaciones se encuentran entre los 14
y los 25, ft siendo el resto probablemente - en menor ntmero embarcaciones del mercado
extranjero, por lo que el mercado de turistas nauticos se reduce a un grupo especifico
de embarcaciones remolcables y de altura en sus menores dimensiones propiciando que
el turista tome como base esta marina para sus traslados o viajes cortos de
esparcimiento, deportivos o de pesca, procurando que regresen a ella y hagan uso de los
servicios que se les brindan.

Las condiciones de navegacién hacen que el flujo mas importante de yates de
altura hacia el Pacifico Mexicano sea en los primeros meses del afio, ya que de julio a
octubre se presentan las inestabilidades atmosféricas, lluvias y ciclones, lo cual hace
més riesgosa la travesia, pero aunque este nudmero de usuarios sea minimo, el concepto
de funcionamiento del Club procurard realizar otro tipo de actividades recreativas
y deportivas para mantener el nivel de afluencia turfstica.

GEEDY

Vs..

iy

3o

Ftr s

24

RSSO
MARINA Y

1 C O
guerrero

|
J
i 2
1m
J
ol
0

ixtapa zihuatanejo




G.8. CARACTERISTICAS DE LOS USUARIOS.

El turismo que estd ligado al sistema nautico en la actualidad, se compone por nacionalesy’
extranjeros. Los primeros son aquellos que poseen una embarcacion en el lugar donde normalmente
desarrollan sus actividades nauticas recreativas y los que llevan a remolque su -€émbarcacién en sus
desplazamientos hacia sus centros de recreacién. Los segundos son aquellos que llegan al pafs por mar en sus
embarcaciones realizando una serie de recorridos por nuestros litorales; los que realizan su viaje de ida ©
regreso en su embarcacién y su otro recorrido (0 ambos) lo hacen en otro medio de transporte como avion o
automévil, y los que vienen en automévil con su embarcacion a remolque.

cC o

guearrero

Esto quiere decir que independientemente de su
naclonalidad, e! turista se clasifica por el tipo de embarcacion
que posee: las de manejo particular que pueden ser de paso o
remolcables y las que su origen proviene del centro
turistico. Eltipo de viajes que realizaran los yatistas son
generalmente de corta duracién (de fin de semana o de un
dia) como es el promedio registrado en estadlisticas nauticas
turisticas nacionales, siendo muy reducido los que realizaran
travesias de més de tres dias. Las condiciones de navegacion
hacen que el flujo mas importante de yates de altura hacia el
Pacifico Mexicano sea en los primeros meses del afo, ya que de
julio a octubre se presentan inestabilidades atmosféricas, lo
cual hace més fiesgosa la travesfa.

G.3.1. ESTANCIA MEDIA DE TURISTAS.

|
J
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. Este indicador corresponde al nimero de dfas que un
turista promedio invierte en un centro turistico. En Ixtapa
actualmente se detecta una mayor estancia del turismo
extranjero, el cual es superior a los 4 dfas, mientras que el
naclonal tiende a ser de 3.5 dias. Con la oromocién v el
desarrollo actual de Ixtapa es notable el incremento de la
demanda naclonal y extranjera experimentada en los niveles de
estadia que se proyecta con un crecimiento favorable del
30% en los dos ultimos anos. Con el ejemplo de los resultados
acumutados en fa primera etapa, la segunda se adecua para
satisfacer nuevas formas de demanda captando segmentos del
mercado hasta ahora no explotados como es el caso del mercado
nautico, proyectando para toda Ixtapa un crecimiento del

100% para el afio 2000.
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G.3.2. ACTIVIDADES DEPORTIVAS.

2

g

0

El turismo en general presenta la tendencia a desarrollar diversas actividades 3 g ;

deportivas en sus viajes de recreacién, compaginandolas con las vistas a los atractivos 3 L

propios del lugar, espectaculos, baile, adquisicién de recuerdos, artesanias, etc. - ;

El ambiente néutico brindard un atractivo adicional que es la navegacién y junto o =3

- con esta, la prdctica de deportes acudticos, destacando entre ellos la natacién, la r m
pesca turistica, el esqul, el buceo, _ Y=
surfing, competencias, sin descartar la popular actividad de asolearse. Para determinar q

el porcentaje de cada deporte, se acepté como frecuentemente el que una vez por 4
estancia en el centro turistico se desarrolle la actividad; como ocacionalmente el que : 2
una de cada dos veces que se ya a un sitio turistico se desarrolle el deporte y como 4

nunca, se asigné un valor igual a cero. : 4 m
i 2
PARTIGIPACION DEPORTIVA DE LOS TURISTAS B
EXTRANJEROS Y FORMA DE REALIZARLO { O

deporte fracuantaments| ocasionalmsenta | nunca o

Buceo 19.7 58.1 22.2 >o

Pesca 22.2 48.2 29.6 { &

Esqui 0.0 60.0 39.0 1

Surfing 9.0 . 413 49.7 i o 3

Competencias 15.5 17.2 67.3 ] e £

Natacion 58.1 41.9 0.0 4 =N

Golf 3.6 35.7 60.7 qEe

Tenis 1.8 20.1 78.1 4 <o

Otros 1.9 22.2 75.9 1Sk




G.3.3. TIPOS DE USUARIOS EN EL DESARROLLO.

Se determinan tomando en cuenta los factores circundantes: caracteristicas del
lugar, mercado turistico, medios de transporte, nivel econémico, sistema de
funcionamiento de otros centros turfsticos similares, usuarios potenciales y sobre todo
las actividades y servicios que brindara el Desarrollo Nautico en estudio.

El usuario de este Desarrollo se clasifica en dos: socio y visitante, El socio

es aquel que contrata acciones y puede hacer uso de todos los servicios e instalaciones
brindadas por el Conjunto, siendo éste el centro donde se generaran todas las
actividades que gozaran de exclusividad. El desarrollo no cerrard sus pusertas al
visitante que dara proyeccion al lugar, al provocar un intercambio entre él y el socio,
generando su promocion natural. )
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De los usuarios en general, surge la siguiente clasificacion:

& U

Tipo 1%.- Socio propietario de una villa que puede estar susctito al sistema de tiempo
compartido (pool de rentas) por lo menos 10 meses al afio por medio de la
administracién, quedando los dos meses restantes para ser disirutados por él
adquiriente. Aunque generalmente tiene un lugar reservado para su embarcacién, puede
no tenerlo.
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Tipo 2°.. Socio no propietario que renta una villa por una semana como minimo
teniendo o no lugar de embarcacién.

el

Tipo 3%- Socio que goza de un lugar para su embarcacién, pero cuando asiste al
Conjunto se hospeda en un hotel o tiene casa en las cercanias.

Tipo 4%- Socio que no es propietario de villa ni ‘embarcacién propia, pero disfruta de
las actividades nauticas prestadas por el Club, ya sea rentando alguna embarcacién para
pescar, esquiar o rentar equipo menor.

Tipo 5°- Socio visitante es aquel que estad suscrito a otros clubes y que por
intercambio o convenios puede hacer uso de las instalaciones.

$5: e T SFAR

Tipo 6%- Visitante invitado por socios que puede hacer uso de las instalaciones.’

Tipo7%.- Visitante independiente que sin ser socio puede recorrer el malecon y
muelles, visitar el restaurante, lobby-bar y comercios pero no puede usar los servicios
exclusivos para socios.
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G.4. DETERMINAGION DEL TAMARNO " DE LA MARINA,
De los resultados del estudio anterior, arrojan una serie de condicionantes que
regiran. el planteamiento. inicial de! Proyecto asi como su desarrollo.
’ G.4.1. CAPACIDAD DE EMBARCACIONES. -

Para determinar la capacidad de la marina se realiz6 un censo de las encuestas
- realtivas a las embarcaciones deportivas que integran la flota turistica fija y visitante
de diferentes marinas, as/ como la relacidn que existe entre el nimero de
embarcaciones y el area de terreno. El porcentaje promedio lanzado de dichas
encuestas es de 250 m2/yate contra 2.575has de terreno originando una capacidad de
103 embarcaciones. Es necesario considerar también las dimensiones de las
embarcaciones, ya que no_es practico establecer una serie de reglas para determinar las
holguras, sin embargo es razonable basarse en las holguras minimas para asegurar asi
la operacién cémoda y facii de embarcaciones con seguridad adecuada.

Es deseable construif la marina con mayor capacidad de las necesidades
presentes, considerando razonablements un incremento de 5% anual de la flota, ya que
una marina bien planteada crea nuevos intereses en.una comunidad.

La zona de muelles podra alojar embarcaciones en tres holguras diferentes en
relacién a sus dimensiones: hasta 15 ft, hasta 30 ft y hasta 40 ft. Por tanto se tiene
capacidad para 103 embarcaciones que con el 5% anual de crecimiento generan para
el afio 2000 una capacidad de 160 embarcaciones, para las cuales se recomiendan los
siguientes porcentajes: '

Dimgnsionss  Porcant Capacidad

1¢, Hasta 15 ft 15% 20 Embarcaciones

29, Hasta 30 ft| 55% 92 Embarcaciones

3°, Hasta 40 ft| 30% 48 Embarcaciones

TOTAL 100% | 160 Embarcaciones

Se tienen en total 160 embarcaciones cubriendo el 40% del total de la capacidad
general del proyecto Marina de Ixtapa o Ixtapa Nautico. Se considera mayor porcentaje
en el segundo Indice ya que permite mayor flexibilidad para alojar diversos tamafios de
embarcaciones.
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G.4.2. CAPACIDAD DE ALOJAMIENTO.

Segun los [ndices del plan urbano de usos del suelo de la zona oeste a la que
corresponde el terreno elegido, se permite una densidad maxima de 100 cuartos por
hectarea; en 1.200 has de terreno resultan 720 cuartos como mdximo,  El disefio
eficiente de la'zona de alojamiento permitird ofrecerles a los compradores unidades de
1, 2 o recamaras, con los estandares minimos de confort y espacio para proyectos que
sean dirigidos a un segmento de mercado cuyas opciones de eleccién compitan
directamente con el mercado internacional.  Por tanto, en 120 cuartos se tendra una
densidad promedio de 2 huespedes, lo que dan 240 turistas alojados en la zona de
villas. :

G.4.3. CAPACIDAD DE USUARIOS POTENCIA

) Tomando en cuenta las
' consideraciones anteriores se
estimé para la actlvidad de
buceo, embarcaciones
apropiada;z de tamafio mayor que
permitieran el traslado de los ;
buzos y sus equipos con RSN S
seguridad por lo que se ’ A “é. {gv,é&’ ;
recomiendan embarcaciones de LERRIA oS IS RS
30 a 40 fi dando cabida a grupos i =
de 4 buzos simultdneamente
" realizando 2 viajes diarlos
para esta actividad.

30 ft, lo que permitird desarrollar esta actividad con seguridad simultaneamente a
tres pescadores por yate en un recorrido diario,

Para el sky se requieren lanchas rapidas las cuales generalmente son de 20 a 26
ft pudiéndose guardar en tierra durante la noche, lo que involucra no usar espacios de
muelle para pernocta, aunque sl para arrivos de ascenso y descenso. Se estima que
desarrollaran 4 horas diarias en esta actividad, realizando este deporte en promedio
1.5 turistas simulténeamente.
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Qo
ACTIVIDAD -|DIMENSION MUNLENMBARGS USUARIOS | TOTAL ; U;
L
BUCEO 30-40 ft 48 yates 4 buzos-2 yates| 384 turistas 1 -3
]
PESCA Hasta 30 ft 46 yates 3 pescadores | 138 -turistas ' o
. . )
SKY Hasta 30 ft 46 lanchas |1.5 esquiadores | 69 turistas q q
VIAJES DE Hasta 15 ft 20 lanchas 2 turistas ‘| 40 turistas 2
PASEOQ
: o
ACTIVIDADES : 40 turistas 40 turistas’ {9
RECREATIVAS 2 4
EN TIERRA 0
| TOTAL 671
- |TURISTAS simuit,

Teniendo 671 usuarios potenciales, mas 240 alojados da un total de 9717
turistas que representan el 100% (incluyendo proyeccién a futuro) de la capacidad
total, en donde se deduce un porcentaje del 64% que es el indice promedio ocupacional
quedando un TOTAL GENERAL DE 583 USUARIOS PROMEDIO DIARIO.

ixtapa zihuatanejo
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G.A4.4. CAPACIDAD DE LOS SERVICIOS DEL CLUB.
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BANOS.- Por cada 30 muelles se deben tener para cada sexo 1 WG (se puede sustituir
por 2 mingitorios), 1 lavabo y 0.5 regadera mas &rea de vestidor; es decir, para 160
muelles se necesitaran como minimo:

. -6 WC (0 3 WC y 3 mingitorios)
-6 lavamanos
-3 regaderas
RESTAURANTE.- En la zona de restaurante se tomara como [ndice de habitabilidad y
funcionamiento la cuarta parte del” total de huéspedes dentro de las mismas
instalaciones ya que se considera que como todas las villas cuentan con cocineta,
realizaran ahi algunos de sus alimentos y ofros fuera del Desarrollo; por otro lado
también se sumara la cuarta parie de la totalidad de usuarios de los cuales una parte
tomaran sus alimentos en sus embarcaciones, ~otros se hospedaran fuera de las
instalaciones y ahl realizaran sus alimenios y olra parle de los usuarias son visitantes
de los que no todos consumiran en el Desarrollo. ’
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Por tanto queda: .
Usuarios Potenciales 671 Turistas
Huéspedes 240 Turistas

100% Indice Total Qcupacional 911 Turistas
25% Usuarios de! Restaurante
Simultaneamente 228 Turistas

ZONA RECREATIVA.- Para la diversificacién de actividades recreativas Independientes
a las nauticas se han contemplado servicios como canchas de tenis, albercas,
asoleadero, salon de juegos, etc. a los que se ha asignado un valor para céalculo de 40
usuarios adultos.minimo por dia en un uso simultaneo.
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H. PREMISAS DE DISENO,

DEL USO DEL SUELO. )
- En e! Terreno elegido se permitiré la disponibilidad de suelo turistico en los aspectos de
Alojamiento, Club Nautico y Marina.

DEL TERRENO.

- La disposicitn de los elementos procurar& generar vistas hacia el mar y/o Laguna aprovechando
el contorno natural del terrena integrandose a él, respetando su forma y.buscando la ventilacion
natural.

- Se buscara que la vegetacién forme un conjunto pldstico con las construcciones
contribuyendo a fa conservacién del microclima. .

CARACTER E IMAGEN URBANA.

- Debera procurarse dar al proyecto el cardcter de playa destinando espacios abiertos que
permitan el contacto visual del desarrollo nautico con los elementos naturales.

- Laimagen creada ensu categorla deber4 ser de primera calidad por sus acabados, servicios y
espacios.
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MOBILIARIO Y EQUIPO.

- Todo lorelacionado con el mobiliario urbano debera servir para darle Identidad al Desarrollo de
acuerdo ala zona.

- La jardineria formar& parte integral de los edificios.

guearrero

- En los muelles se tendran los servicios y las protecclones necesarlas tanto para las
embarcaciones como para los usuarios.

INSTALACIONES Y SERVICIOS.

- Deber& contarse con tres tipos de circulaciones y accesos bien definidos que son el
vehicular, peatonal y de servicio y/o emergencia.

- El servicio a las embarcaciones se localizara razonablemente cerca del agua para facnnar su
funcuonamlemo

- lLas lineas de servicio de las instalaciones tanto maritimas como terrestres, deberan ser
protegidas contra accidentes.

ACTIVIDAD Y AMBIENTE,

R I SR I STy | S0 2

g
3

- Se procuraré un ambiente maritimo integrado al entorno {isico.

%3

- Se procuraré un recorrido peatonal aQradabIe.

R Eey

- Se deberan dlversificar las actividades a fin de mantener los horarios en un uso continuo.

- El Club Nautico ser4 el centro vital de todo el desarrolio pues ahl convergen las actividades
administrativas, comerclales y recreativas de la Marina, propiciando la convivencia, por lo que
~v  gracias atal importancia debera ser identificable desde cualquter lugar del Desarrollo.
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H.1. REGLAMENTAGCION.

La regulacién del Desarrollo Nautico-Inmobiliario, emana fundamentalemente de disposiciones de

derecho publico y disposiciones relatlvas, ademés de otras de significativa importancia para su
construccion y funcionamiento. - .

Por localizarse en Ixtapa, se regira por el Reglamento del Plan Municipal de Desarrollo Uibano
(Municipio de José Azueta). Por pertenecer al Plan Maestro se regira por la Planeacién y Uso del Suelo de la
Segunda Etapa del Plan Maestro. .

Asl también se incluyen la Ley General de Asentamientos Humanos, en materia de Regulacién y
Qrdenamiento del Territorio Nacional;.la Ley Organica de la Administracién Publica Federal en materia de
competencia de los organismos del sector centralizado; ja Ley General de Bienes Nacionales en materia de
‘patrimonio de! Estado Mexicano, fa Ley General de Vias de Comunicacién, en matera de comunicaciones
marftimas, la Ley Federal de Turismo, en materia de zonas de desarrollo turlstico prioritario y la Ley Federal
de Proteccién del Ambiente en materia de prevencion y contaminacién ambiental.

) Todas estas ultimas reglamentaciones han sido desglosadas por FONATUR en este caso, 'y son
presentadas en la regulacion especifica del Proyecto Marina de Ixtapa (o Ixtapa Nautico).
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LCRITERIO_Y EVALUACION ECONOMIGA,

El proyecto Marina y Club Néutico apoya su viabilidad de realizacién de acuerdo a las espacificaciones
de uso del suelo, las capacidades maximas, el capital de inversién y la rapidez de amortizacion.  El primer
pardmetro que se establecit fue un andlisis desde los costos iniciales hasta los gastos para Iniciar la operacién
del Desarrollo:

-Costo del Terreno. Eltotal invertido en Ixtapa Nautico es de 60 millones de délares por un total de 123.2
hectéreas.déil terreno designado para e! Proyecto Marina y Club Néutico es de 2.575 has con un costo de
1'253,550 ddlares. .

-Costo de Construccién. Se dividieron en zonas cubiertas y descubiertas de acuerdo a las necesidades de!
proyecto.

.

TIPO DE ZzONA | M2 [GOSTO DLLS/NZ SUBTOTAL
ZONAS CUBIERTAS
Serv. de laMarina | 1500 250 375,000
Villas 2550 250 62,500
Club Nautico 1608 250 402,000
TOTAL 839,500
ZONAS DESCUBIERTAS
Recreacion 5025 100 502,500
Estacionamiento 8500 100 850,000
circulacién
TOTAL ) 1'352,500
[ TOTAL £2'192,000

~Costo de Habilitacién. Al costo directo del proyecto se le adicionan los percentajes correspondientes a los
factores Indispensables para la habllitacién y la puesta en funcionamiento de! Proyecto.
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4,980 ft rentables/dfa por 64% porcentaje de ocupaclén es Iguél a 3,187 ft rentables/dfa.
3,187 ftidia x $0.1 dlls = 318.72 dlls/dfa x 365 dias = $ 116,333 dlls anual.

. , o] E
. — _ : o
CONGCEPTO PORCENTAJE | SUBTOTAL §% o oy
~ pndlls -
Instalaciones especiales, ?g F g,
mobiliario, equipo, etc. 30% 653,250 i !
Gastos Indirectos § q K
provenientesde admon., 20% 435,500 i 2
publicidad, promocién, etc. g 2 B
[ TOTAL [% 1088, 750 i o 3
3 ]
| . B2 =
idad bAdiclonalmente se hizo un estudio de la rentabilidad para conocer el tiempo de amortizacion y fa i - =
ti ruta. I
?I;enatabllldad de la Zona de Muelles. Haclendo un estudio de tarifas de renta en diversos clubes ,’ o E
n4uticos, se obtiene como promedio un costo de $ 0.1 dlis de renta por ft de embarcacién. ) : Yé o {1
B>
DIMENSION | NO. DE EMBARCACIONES | SUBTOTAL EN & o 5 .gj"
Hasta 15 ft 20 embarcaciones- ' 300 ft ! q® a. p
Hasta 30 ft 92 embarcaciones 2,760 ft 3 I B
Hasta 40 ft 48 embarcaciones 1,920 ft 4 £ E]
TOTAL 160 EMBARCACIONES 4,980 ft = N 8
[
<
] X




-Rentabilidad en Zona Comerclal. Se consideraron comercios, ventade alimentos, servicios, etc.,
teniendo un total de drea construida de 6800 m2 aproximadamente. Aplicando el 50% del 4rea a zona
comercial y el 50% a zona de zervicios queda:

1Cc o
guarrero

~

6800 m2 - 50% = 3400 m2 x $ 20 dlis de renta anual = $ 68,000 dlls.

-Rentabllidad en Zona de Alojamlento. Se tiene:
120 habitaciones x $ 80 dlls diarios = $ 9,600 dils por 64% de ocupaclén
$ 6,144»d|ls/dfa x 365 dias = $ 2'242,560 anual.

-Rentabilidad en Membresias. Se consider la aportacién econémica que brindan las membreslas:
583 socios/semana = 31,482 soclos anualmente.
Por otro fado, se establecié un promedio de gastos anuales provenientes de su funcionamiento:

CLUB NAUT

CONCEPTO | PORCENTAJE| SURTOTAL

’ en dils
Mantenimiento 7.000 % 152,425
Impuesto Predial 0.005 % 109
Gastos de Opéracién |~ 5.000% 108,875

TOTAL $ 261,409

Finalmente se detérmlno la probable tasa de actualizacién de los costos para los diferentes afios de
construccién y los primeros de amortizacién, llegando a determinar un valor de 27% anual con la posibilidad
de variar en base a condiciones econémicas no predecibles en la actualidad.
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ixtapa zihuatanejo

;
ir
0
v
¥
A
Y
3

ST

IR SRS




G
P
):.5
%
By
g

Del tercer afio en adelante se tendra un ingreso anual bruto de $4'217,814 dlis sin considerar las
tasas de actualizacion e inflacién.

RESUMEN DE LOS INDICES DE INVERSION Y AMORTIZACION. o9
o¢
-
H -0
. - COSTO TOTAL i Fa
—_ CONGEPTO GOSTO b 3
Terreno 253,550 dlis 5 <
Construccién 2'192,000 dils 2
Habilitacién 1'088,750 dils x
TOTAL 4'534,300 dlls A o
~INGRESO AMUAL <]
Muelles 116. 333 dlis i
"Zona Comercial 68,000 dlls y O
Alojamiento 2'242,560 dlis
Membresias 2'046,330 dlls 9
TOTAL 4'473,223 dlls g
EGRESO ANMUAL h
TOTAL | 261,409 dlls ‘g
£
Al primer afio se tendra una diferencia negativa de $ 322,486 dlls. Al segundo ano se hahré N
recuperado el total de la inversién y una utilidad bruta de § 4'150,737 dilis. 0
o
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J.SINTESIS METODOLOGIGA DE Du%m«’) oo b
AR@)UTITL((‘T@I\ 1CQ. & u?
) B o C :
J.I ORGAMIGRAMA GENERAL, y - g ik
' o -
J.1. FUNCIONALIDAD. gg ) %
J.2. PROGRAMA ARQUITECTONICO. g q A
AREAS CUBIERTAS TOTAL AREAS AREAS EXTERIORES gg s ;
CUBIERTAS ;ﬁ 3
A. CLUB NAUTICO. i 0 H
0
A.1. Acceso. Motor Lobby. 64.00m2 . &
A.2. Lobby Estar. - 64.00m2 % T %
sanitarios 18.00m2 b %
3 i
A3. Atencién al Pabico 60.00m2 > o A
recepcion y registro 12.00m2 c 3
zona secretarial . 6.00m2 ks ] it
espera © 6.00m? 5;, q<f ]
relaciones pliblicas © 6.00m2 E 2 3
cajas de seqguridad 15.00m2 i ﬁ
A4, Concesiones Comerciales 50.00m2 é: o
vestibulo 15.00m? B < o
agencia de vigjes 9.00m?2 g <3
renta automoviles 9.00m2 N2 X

tabaquerfa y regalos 18.00m2




AREAS CUBIERTAS TOTAL AREAS  AREAS EXTERIORES

A.5. Lobby Bar
barra
contrabarra
cava
terraza

A.6. Restaurante
recepcion
terraza
estaciones de servicio
sanitarios

A.7.Cocina
montacargas
escalera de servicio
amacén
refrigeracion
dietista
limpleza y preparacion
cocaién
barra, zona de meseros
lavado
guarda
comedor de empleados
barra de autoservicio

A.8. Usos Maltiples/Convenciones
cocina de apoyo
bodega mesas y silas
cuarto aseo
sanitarios

32.00m2
80.00m2

6.00m2
18.00m2

1.50m2
12.00m?
18.00m?2

4.00m?2

6.00m?2
20.00m2
16.00m?2
16.00m?2
10.00m2
10.00m?2
24.00m2
12.00m?2

12.00m2
16.00m?2

3.00m2
24.00m2

CUBIERTAS
120.00m2

240.00m2

200.00m2

* 160.00m2
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AREAS CUBIERTAS ~ TOTAL AREAS

A.9. Mddulo de Actividades Recreativas
renta equipo depertivo
y juegos de mesa

A.10, Enfermerfa.

A.11, Barios Vestidores Socios
control y toallas
lavamanos
wc/mingitorios
casilleros
regaderas

A.12. Concesiones Comerciales Néuticas
venta de accesorios y equipo

tienda de bésicos y enlatados

A.13. Zona de Servicios
vestibulo
Intendencia
almacén
bafos vestidores empleados
cuarto de maquinas
patio de servicio

CUBIERTAS
. 44.00m2
8.00m2
8.00m2 .
16.00m?2

64.00m2c/y 128.00m2’

64.00m2
16.00m2
8.00m?2
32.00m2
8.00m2

. , 210.00m2
8.00m2
12.00m2 -
32.00m2
24.00m2
32.00m2
100.00m?2

"AREAS EXTERIORES

s i B TR e 1 Few

. MARINA VY

TS

5

cLuB NAUT

k2
%
s:i
)
¢
’%}

T2,y AT WS SNE R

lc o
guerrero

ixtapa zihuatanejo




AREAS CUBIERTAS TOTALAREAS AREAS EXTERIORES i
CUBIERTAS i
.. A4, Zona Administrativa . 180.00m2 go 4
espera 10.00m? - L :
zona secretarial 6.00m2 0 2 ks
promocién 9.00m2 - L
contabilidad 9.00m2 g
auxiliar de contabilidad 9.00m2 o h
personal . 9.00m2 ‘B i
archivo 4.00m?2 2 ;
cafeterfa 2.00m2 g < &
sanitarios . 16.00m2 2 i
espera gerente 10.00m?2 3 i
zona secretarial ) 6.00m2 H m ¢
gerente ’ . 12.00m2
toilet 2.00m2 4 2
sala da juntas 16.00m2 - i» -1 §
B. MARINA, ZONA DE EMBARCACIONES. ij}; o E\
B.1. Servicios Cubiertos a embarcaciones 1,116.00m?2 > % %
bodega embarcaciones 348.00m2 H o oc i
taller cascos A 336.00m2 ‘P ff
carpinterfa 216.00m2 g 4§ »}
matores 216.00m2 . 122 ¥
B.2. Servicios Exteriores 3,100.00m?2 H << i
- a00eso ‘ 40.00m2 o = N »
control 10.00m2 Lo i
estacionamiento remolques - 1,200.00m2 g o is
reparaclones al aire libre 1,000.00m? o+ S i
zona de maniobras 400.00m? H2X £
estacionamiento griia } § b
y maniobras 1 50.00m2 % i
rampa de botado y maniobras - o 300.00m? £ ;
i :

i

s

- e



AREAS CUBIERTAS TOTAL AREAS AREAS EXTERIORES
: CUBIERTAS

B.3. Servicios a Yatistas 488.00m2
venta de refacciones 96.00m2
venta y renta de equipo 96.00m2
plaza i 96.00m2
zona de exposiciones 200.00m2

1 C O
gusarrero

B.4. Serviclos para Mecanicos. ' 96.00m?
baros vestidores
estar

C. AREAS RECREATIVAS.

C.1. Recreacién a Descublerto . 1,300.00m2
alberca
chapoteadero
asoleadero
bodega y cuarto de maquinas
de alberca

=
it :
q
2
o
ol
-l
i 0

C.2. Snack Bar 150.00m?2
barra '
subestacion de servicios
cuarto de aseo

bodega
bafos

C.3. Canchas de Tenis (2 Unidades) . 1,000.00m2

ixtapa zihuatanejo

C.4. Cortrol de Playa 25.00m2 T
toallas o
regaderas exteriores
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AREAS CUBIERTAS TOTALZONAS ~ AREAS EXTERIORES
. , CUBIERTAS '

-!‘ [ ] »
CLirid M

guerrero

D.4. Serviclos Mdiltiples por Nicleo. 300.00m?
estacionamiento (1 cajén por villa)
cuarto de maquinas
plaza acceso
cuarto de aseo

S5 e P ek L Y

D.5. Servicios Alojamiento . : 5,500.00m?2
circulaciones :
éreas verdes
contro! general
jardineras
alumbramiento
bancas

A

M ARRGATIBL

E. SERVICIOS GENERALES, L 8,607.00m?2
estacionamiento, circulaclones :
5,500.00m2

I«
=
a
q
| 2
1]
o)
§ o
§ O

e

y accesos
zona federal maritimo
terrestre 3,107.00m2

RESUMEN GENERAL
AREAS CUBIERTAS AREAS EXTERIORES

A CLUB NAUTICO 1608.00M2 -

B. SERV.EMBARCACIONES 1,500.00M2 3,396.00M2
C. AREASRECREATIVAS 175.00M2 2,300.00M2
D. ZONADE ALOJAMENTO 2,550.00M2 5,000.00M2
E SERVICIOS GENERALES - 5,500.00M2

ixtapa zihuatanejo

MARINA Y

T O, T A L 5,833.00M2 14,196.00M2
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J.2.1. AREAS OCUPADAS DEL TERRENO.

C.AREAS RECREATIVAS

D. ZONA DE ALOJAMENTO

ACLUBNAUTICO -
B.MARMNA, ZONA DE .
E SERVICIOS GENERALES
TOTAL
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K._PROYECTO ARQUITECTONIGO,

Kl EL CONCEPTO ARQUITECTOMICO Y LA
GENERACION DE LA FORMA.

El progreso de un pals se manifiesta a! proyectar funcionaimente sus tradiciones culturales,
cientlficas y artisticas hacia su porvenir. La arquitectura cada vez est& mds ligada a fa transformacion
de la sociedad y a las relaciones de produccion por o que la arquitectura que se manejara tendra sus
propios origenes con una clara tendencia a la internacionalizacion.

K.1.1. SITIO.

El sitlo es mucho més que la simple consideracién del terreno elegido, es en realidad e/
generador bédsico del diserio, pues responde siempre a su entorno determindndolo, no séloliga ala
construccién con el contexto fisico sino también con e! sustrato social.

K.1.2. FORMA,

Enla creatividad arquitecténica no existe fey previa, es e! surgimiento de un producto
nuevo que rige el proceso, siendo la forma el resultado. El arquitecto no sélo dirige su disefio en
espacios interiores sino que expresa éstos globalmente en el exterior. Aqui resalta la Importancia de la
estructura que configura los resultados internos y externos organizandolos y constituyéndose en el
rasgo fundamental de los proyectos. :

K.1.3. ESPACIOS.

La arquitectura tiene un total significado dentro del funcionamiento de su ambiente interior,
influyendo emocionalmente al usuario. Las dimensiones espaciales estdn conformadas por una
serie de superficies que tienen una extensién y connotacién especiales: el piso (simboliza el terreno},
los muros (aportan Ia idea de la tercera dimension estableciendo limites), el techo (representa
proteccién ), ete. '

K.1.4. LUZ, COLOR Y TEXTURA.

El empleo de la luz confiere profundidad y calidad a los espacios siendo a través de aperturas,
escape visual del usuario y penetracién del exterfor. Esta relacién se dosifica dependiendo
del uso de los lugares, su orientacién y su entorno ya que en fa obscuridad configuran el perfit de la
construccién y su proyeccién con el exterlor. Ef sentido natural empleado en el proceso de disefio
infiuye también en el colorido resultante, pues existe la voluntad de darle a los materiales un caracter
rustico o conservarios en su estado natural, '
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K.2. HIPOTESIS FORMAL Y SINTESIS TEORICA DEL
PROYEGCTO.

El terreno por su forma antepone dos partes fundamentales: a la derecha una planicie, que fue
seleccionada para alojar los servicios para embarcaciones; ademés de que en esta zona el canal de
navegacion es mayor por su cercania a las escolleras permite mayor facllidad de maniobra a las
embarcaciones. Se establecid un eje de composicion paralelo a la costa para provocar el mayor
aprovechamiento del espacio. Las construcciones son dispuestas escalonadamente para
provocar el sentido del ritmo. La parte izquierda del terreno tiene una pendiente de +21.00 m,
que por su erlentacion se aprovechd para generar vistas hacia el mar'y la Laguna:

Los factores fisico-naturales tusron otro punto importante en el estudio de posibles soluciones,
y es asf como surgi6 la necesidad de crear elementos de apoyo que contrarrestaran los vientos
dominantes, la insolacién, que permitieran la ventilacién cruzada, etc. La disposicién a 452 con
respecto al eje de la playa obedece ademas de la vista y orientacion a contrarrestar el efecto de los
vientos y por tanto de la precipitacion pluvial. Esta inclinacion fue la que genero los diversos
efes que conformaron el conjunto, otorgandole una expresion plastica y estética con una integracién
total a la topogratia del terreno.

En dicha zona se propuso alojar a las villas ciue gracias a la pendiente y a su esquema
volumétrico logran configurar un conjunto pldstico muy agradable y plenamente
Identificable.

Por funcionamiento el elemento de liga entre la marina y la zona de alojamiento es el Club
Nautico que por ser el nucleo vital del conjunto, se ubico en la parte central del terreno. Al ser una
liga entre las dos zonas se unificaron en él los dos ejes basicos (459 y horizontal) enlazando
armdnicamente el confunto.

La zona de recreacion es la transicion de exclusividad entre las villas y el club por fo que forma
un colchdn de espacio abierto entre las construcciones utilizando también ambos ejes de composicion.

Por ser un terreno irregular tanto de forma como de topografia, los esquemas utilizados no son
rigidos sino que tratan de integrarse a la naturaleza con libertad. En cuanto a los remates y
tugas visuales, se estudiaron en base a elementos de gran impacto visual: vistas al mar, Laguna y
vegetacién del lugar respectivamente.
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K.2.1. ACCESOS.

Cuenta con dos: El primero para el usuario del club y}o villas, rematando con el club, y el
segundo acceso para el yatista con su embarcacién a remolque y para transpories de servicio.

K.2.2, CLUB NAUTICO.

El acceso desde el motor lobby al interior se presenta libremente para provocar la
disponibilidad visual de los espacios Interiores y exteriores. Por estar localizado en un
contexto donde la Laguna y la vegetacién son de primordial importancia, se buscé que desde el lobby,
punto generador del edificio, se lograran vistas agradables a la Laguna enmarcadas por la
exuberante vegetacién de la zona. Se buscé que el lobby fuera un espacio libre y de considerable
altura, provocando el uso de alto grado de luminosidad diurna y nocturna. El espacio cuenta ademas con
un mobiliario de colores calidos a iluminacion indirecta, disenados exprofeso y que aunados al color, a
latextura y a la vegetacién, da una percepcion de elegancia, intimidad y acogimiento.

Aledario al plano base, y dispuesto-a un nivel inferior se encuentra el lobby. bar, elemento que
fue desarroliado en base a una propuesta de apertura visual tanto al vestibulo general como hacia el
exterior. Elambiente propuesto es acogedor tropical, invitando al esparcimiento y recreacion
del huesped. Estas caracteristicas se lograron por medio del emplec de materiales suaves en el
entrepiso, colores relajantes, integracion de jardines, taburetes acojinados con telas suaves y colores
alegres. El lobby bar tiene contacto directo con el lobby y con el vestibulo del nivel inferior,
permitiendo el acceso desde cualquier punto através de un nicleo de escaleras propuestas como
elementos decorativos del lobby desplandado por medio de un muro de azulejo de colores vivos junto a
una fardinera central con plataformas a diferentes niveles, una cortina de agua e iluminacién indirecta.

Las concesiones comerciales se ubican lateraimente al lobby a través de un vestibulo
independiente que se anexa a él permitiendo al usuario su rapida ubicacion.

El restaurante cuenta con una vista privilegiada al mar y a la Laguna, pues su
disposicion es lineal a la méxima visual del paisaje. Cuenta con una zona de mesas a cubierto y una
terraza, esta inmerso en un ambiente tropical procurando el aislamiento necesario para el
desemvolvi niiento fntimo de! ugar. :
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La administracién del complejo esta subdividida en dos zonas de importancia. En una de ellas
opera la atencién al huesped y se encuentra ubicada en el nivel de acceso en un punto estratégico,
permitiendo el contro! visual por parte de los empleados de recepcién, as! como la percepcidn inmediata
por parte del huesped. - En fa planta superior se ubican los elementos administrativos que no requieren
relacién directa con el usuario. la intencién formal dentro de las &reas administrativas fue de
proporcionar un clima tropical y cdlido que enriqueciése y sustituyera la frialdad
caracteristica de las zonas administrativas por medio del manejo libre de espacios apoyados por el uso
de materiales con colores calidos, alegres, de gran durabilidad 'y facil mantenimiento.

.

LLa zona de usos mdltiples se ubicé en el nivel inferior en una zona independiente exprofeso a su
destino, pero a la vez perfectamente interconectada con la vida del club. Esta dispuesta de una
manera libre y flexible para que el usuario obtenga el &rea necesaria de acuerdo a sus necesidades
(convenciones, conferencias, congresos, reuniones o banquetes). Esta zona cuenta con un nicleo de
servicios independientes como servicios sanitarios, bodega, aseo y cocina de apoyo. en este mismo nivel
se encuentra la zona de juegos que esta directamente conectada al lobby-bar frente a la jardinera
central, al acceso de la zona de recreacion y al méduio de actividades recreativas.

En el mismo club, pero con un acceso independiente a través de una plaza cubierta, se
dispusieron los bafos vestidores, la enfermer(a y las concesiones comerciales néuticas ya que
permiten la disponibilidad de uso al encontrarse tan cerca de fa zona recreativa y muelles.

La zona de servicios no puede ser percibida desde ninglin &ngulo, pues est4 tratada de tal manera
que las actividades que aqul se desempefan quedan restringidas sin que el usuario tenga el
minimo contacto con ellos. Dichos elementos estén tratados con materiales de larga duracién y
14cil impieza, logrando ademds una optimizacién de espacios. Ef estacionamiento se encuentra situado
estratégicamente para que el usuario externo-interno se incorpore faciimente.
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K.2.3. ZONA RECREATIVA.

La zona recreativa es el nexo entre el cluby las villas; debido a la naturaleza accidentada del
terreno, {os diterentes elementos se dispusieron en platatarmas segun su funcion permitiendo a su vez
la generacion de vistas hacla la Laguna y el mar y actuando como limitante de acceso a fa zona.
Por medio del club, el acceso se hace a través de un control, 1o que evita personas ajenas en el conjunto.
El acceso a través de las villas es directo, ya que esta controlado desde la entrada principal. Las areas
exteriores estan fratadas de manera que sus terrazas y albercas van integrandose a la pendiente del
terreno creando un solo nlicleo con diversos elementos que dan origen a cascadas y remansos en medio de
_un ambiente tropical.

K.2.4, SERVICIOS PARA EMBARCACIONES,

Los servicios de reparacién y mantenimiento de un yate son de gran demanda en el medio, por lo
que se debe contar con las instalaciones necesarias, personal, equipo y areas adecuadas para 10do tipo
de embarcadiones ademas de un local de venta de refacciones. )

Se debe contar también con espacios cubiertos para almacenar embarcaciones remolcables, as!
como con elementos materiales y humanos necesarios para botar y recoger las naves segin sea el caso.
Los locales cuentan con dreas de maniobras para gue las embarcaciones no sean
maltratadas en el proceso de guardado. puesta en operacion o reparacion.

Dichas facilidades se localizaron razonablemente cerca del agua para evitar la dispersién
del equipoy e! funcionamiento rutinario de mantenimiento.  Se cuenta también con un 4rea destinada
exclusivamente para el personal de la zona, cercana a su zona de trabajo.

ESTA TESIS WO DEBE
CSALR DE LA BIBLIGTERA
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K.2.5. ZONA DE ALOJAMIENTO.

A dicha zona se accede mediante un control, por lo que se logra independencia,
excluslvidad y seguridad. . ’

Esta zona es la més accidentada del terreno, lo que se aprovechd para jugar con los volimenes
- logrando una percepcién visual incomparable desde cualquier punto de la zona.

Peatonalmente, se recorre a través de una serie de escalinatas y plataformas con jardineras y
bancas brindando un sabor mediterraneo al usuario.

Las villas se clasifican en nucleos de tres, cada una de diferentes tamanos: 1, 2 y 3 recadmaras,
con la flexibliidad de que el 4rea de estar es perfectamente alcobable lo que genera grandes
ventajas de aprovechamiento de espacio. Cada villa cuenta con cocineta, facilitando la preparacion de
alimentos en el mismo fugar.

Se procur6 la creacién de terrazas para que el huésped disfrute mas Intimamente su relacién
con el ambiente exterior. Es de importancia puntualizar que e! tratamiento de los muros presenta
nichos y remetimientos, tanto para cuadros como para cortinas.

Los materiales son suaves, resistentes y de primera calldad, logrando tanto su
excelente presentacion como su durabilidad. Los colores son alegres y calidos en las areas sociales {la
iluminacién es adaptable segun la actividad y preferencias del huésped) y en las recamaras los colores
son mas relajantes. Cada nucleo cuenta con servicios independientes para su mantenimiento'y cada
villa tiene derecho a un lugar para estacionamiento.
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M.CRITERIO _ESTRUGCTURAL.

Por la carestia de materiales constructivos y escasa mano de obra calificada en la zona donde est4 ubicado
el proyeclo, es indispensable facilitar el sistera de construccion procurando rapidez y empleando la menor mano
deobra.

Por lo anterior, se propuso un sistema estructural a base de columnas y trabes portantes. El sistema de
entrepiso es una losa reticular de 0.40 m de peralte, aligerada con casetén de espuma de poliestireno, con claros
maximos de 8.00m. :

Existen varios criterios para determinar el peralte minimo en las losas reticulares. A continuacion se
expresa la férmula que marca el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal:

d=KL (1-2C)
3L
d= peralte efectivo
L= claro mayor Co
C= dimensién de la columna o capitel paralelaa L

K= 0.0p075 " fsw - 0.025
donde;

fs= esfuerzo del acero en condiciones de servicio (0.6 fy) kg/m2
w=carga en condiciones de servicio kg/m2

Determinacién del Peralte de la Losa:

K= 0.00075 4 2000 (1265) = 0.030

d=0.030 (950) (1-2x30Q) =27.81

. 3x950
27.81 = 20% = 33.37
peralte = 33.37 + 5.0 (firme)=238.37 = 40.00cm
h=4 m .
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Cargas:

Las cargas que se conslderaron actuando en la estructura, fueron las siguientes:

P. propio de laLosa h=0.40m 600 kg/m2

Piso 20 kg/m2
Mortero ‘ 27 kg/m2
Yeso 30 kg /m2
Densidad de Muros 250 kg/m2
Carga Viva Entrepiso 250 kg/m2
Anélisis:

Dada la importancia de la estructura en relacién a su tamaro y localizacién, el andlisis slsmico se
efectuara de acuerdo con las recomendaciones de la Comision Federal de Electricidad (CFE), cuyos principales
puntos son:

Coeficiente de Disefio Sismico : 0.16

La variacién del coeficiente correspondiente a cada nivel se considerara lineal, nulo en el desplante y
maximo en el vértice y tal que la fuerza cortante en la base se obtenga igual a 0.16 por el peso de la estructura.

En lo correspondiente a los muros, se proponen muros diwéoﬁos de tablarroca tipo FIRECORE casienla
totalidad del proyecto y solamente en las secciones de servicio se propondran muros prefabricados aligerados de
concreto DICORE- PRET por el problema de lahumedad. .

Los elementos de escaleras serén propuestos como monoliticos de concreto armado colado en sitio, lo cual
. proporcionara rigidez a la estructura.

Cimentacién.
De acuerdo a un estudio de mecénica de suelo de la zona, se recomienda el uso de pllotes de friccion a

partir de 5 niveles de cosntruccion. .
En el caso especifico de este proyecto se utilizaran zapatas de cimentacion de concreto armado.
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