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1.-INTRODUCCION:

Se entiande como "tasis”, aquella propuesta formatl que soluciona una necesidad aspecffica,
El presente trabajo no pretende sino eso: proponer e diseflo de varios espacios arquitecténicos
que, en su conjunto dardn albergue a ia actividad turistica que demanda et lugar,

Lo anterior esta raspaldado por ia evidente neacesidad de alojar a los 7800 turistas que
se esperan en el afio 2000, para poder alcanzar Ia meta de liagar a constituir ai 28 % de ios
ingresos por concepto de turismo que percibird el estado de ODaxaca, Ademda de esto, se espera
que el proyecto Huatulco reporte el 7.5 % del producto interno bruto estatal Para sicanzar estas
mstas, s& torna imprescindible ia consideracidn de proyectos de inveraion que reditlien tanto at
inversionista como al gobierno federal,

La estructura de esta tesis se apega a las condiciones de creatividad (diseffo
arquitectonico), y los aspectos constructivoa {edificacion, célculo estructurai e instalacionas)
supeditandose a estas dos grandes ramas todos o3 sistemas de funcionamiento interno que ol
proyecto redquiere.

PROYECTO "EL FARALLON®




.~-NOCIONES GENERALES:

a).- nocion de arquitectura:

. Entre Marco Vitrubio Polion y todos los tecricos romeriorea, han existido acertadas
definiciones de lo que es la arquitectura. Sin embargo, el nombre concreto de “Ars Edilicia”
encierra todo lo que, a mi parecer, debe contener el concepto arquitecténico.

El "arte de edificar” es Ia tarea de los arquitectos, entre mas atinada sea ia fusion que el
arquitecto le de a ese arte y a esa tecnica de construir, mayor sera ia evidencia de su vocacion,

,Por otra parte, Ia respuesta o disefio (propjamante el proyecto) que presente como
solucion al problema de cobijo, no debe observar uUnlcamente a la solucion fisica, ya que se
correria el riesgo de hacer autdnticas “mAquinas de habitar" (como planteara Le Corbusier en su
momento), 1Tampoco es oportuno llegar al extremo de pretender axtasiar al espfritu como el estilo
“rococd” buscaba. El que disefia, debe proyectar soluciones Integrales, como Integral es la
actividad dal hombre en donde quiera que 3se encuentrs,

Asl como nuestros maestros nos han ensefiado que en Arquitecura existen pilares
lamados “firmitas", “utiitas” y “venusitas’, valores que constituyen ia axialidad del proceso de
disefic como “lo social”, "lo constructivo™, “lo aconémico™, aal también, estamos obligados a iustrar
lo aprendido a través del oficio de arquitectos.
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Il.-NOCIONES GENERALES:

b).-nocldn del oficio arquitectdnico:

Artemio de Trayes e Isidoro de Mileto y |a Catedral de Santa Sofia en Constantinop!a;
Bernini ¥ Ia Basllica de ‘San Pedro en el Vaticano; Kenzo Tange y el estadio olimpico de Shibuya,
Tokio, Todas estas son trilogias que dificimente habrfan tenido iugar si los autores no hubieran
tenldo plena conciencia del problema espacial a resoiver, en un tiempo real y con una visién clara
de los recursos economicos y materiales con que contaron.

Cada epoca deja plasmado un fiel vestigio de sua circunstancias en |a arquitectura, en
astos tiampos de consumismo, proliferan con gran auge los partidos de centros comerciales. Esto
no significa que estemos obligados a disefiar con apego al partido de moda. Al contrario, siento
que, lo que se nos encomendard es tener un sentido critico v versétil, La encomienda serd,
proponer partidos dispuestos a ser adheridos unos con otros, dada la escasez de recursos para
construir si o es por etapas, conforme se requlera. Debemos compartir nuestra creatividad con
las cada dia mas hermanadas disciplinas del diseno industrial y Ia ingenierfa - cjvil. Testigo
anticipado de esto as el nacesario uso de modulos en la fabricacién, |a misma reduccién de costos
y mano de obra de la prefabricacién nos confina a no dar pasos en falso. Resumiendo: el oficio
arquitectonico se visiumbra como parte de un equipo de trabajo creativo.

Ld
Son tiempos de crisis economica, no de crisis creativa,

PROYECTO "EL FARALLON®
PR




c.-planeacién de un proyecto turistico:

E] proyecto se ubica dentro de la amplia varledad de eatablecimientoa de hospedaje, en ia
operacidn hotelera de “tiempos compartidos’, y cumple, con los requisitos indispensables para
pader ofrecer un serviclo de 5 estrellas, previa aprobacion por parte de la secretarfa de turismo,

Se aligieron las Bahfas de Huatulco por sus atractivos naturales y por el gran impulso que
recibe para llegar a tener |a capacidad de los otros cuatrg desarrollos turisticos quy el Fondo
Nacionai de Fomento al Turismo ha promovido, as decir: Cancun, Ixtapa, Los Cabos y Loreto,

La apertura de creditos para fomentar la operacidn de proyectos como “El Faraiion”, ea
parte de ias funciones de Fonatur que, aunado a un buen estudio de mercado y a una buena
administracion de obra, garantizan una inversion con altoa rendimientos.

. Las partes que intervienen en la cristalizacidn de un proyecto turistico_en general son
bagicamente tres: el inversionista, @l constructor y el operador. El arquitecto disenara atendiendo
a las necesidades de las tres figuras, teniendo siempre presente que los usuarios serén: los
clientes y los empleados.

Tenlendo en cuenta las anteriores consideraciones podemos ver que existe un ambiente
propicio para la construccion del proyecto, Solo falta aclarar |a operacion del inmueble, es decir el
tiempo compartido.

PROYECTO "EL FARALLON®




-el tiempo compartido:

El tlempo compartido es una figura legal de operacion de establecimientos de hospedaje
que cuenta con su propio reglamento que regula sus derechos y sus obligaciones, Las ventajas
que ofrece son: principalmente la versatilidad de ocupacién de los méduloa (en este caso villas),
ya que podrdn rentarse dos llaves, y tener hasta ocho personas hospedadas por villa. Otra
ventaja s Ia reiativa garantla de tener ocupados todos los cuartos (incluso en temporada baja)
con mas de tres mezes de anticipacion, es relativa ya que depende de la promocidn publicitaria
(que se tanga. También es atractivo para el operador poder anexarse a ias cadenas de tiempos
compartidos no solo del lugar sino a nivel internacional, y de esa forma, ofracer al cliente un
servicio de intercamblo a conveniencia de las dos partes,

Sin embargo, axiste una desventaja del tieampo compartido que debe tomarse en cuenta: al
ser un tipo de turismo semi-cautivo, la duracidn de |a estancia es, en promedio, de una semana,
tiempo en el cual pueden suscitarse muchos desperiectos ocasionados por ios propios clientes ,
Estos van desde manchas en los acabados de paredes hasta problemas serios en las
instalaciones por descuidos personales, Todo esto supone reparaciones que implican dejar de
usar el cuarto, y si no se hacen con prontitud se perderia rentabilidad, Por lo tanto, el operador
del inmueble debe contar con personal y equipo, en el lugar, lo suficientemente eficaces como
para resolver estos problemas y reducir asi los aitos costos de mantenimiento que, generaimanta
presentan los establecimiantos de tiempo compartido.
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i.-DETERMINANTES FISICOS:

a).-infraestructura y vialidades:

El proyecto se pilantea en el sector "B" del plan maestro de Huatulco en su primera etapa.
Este sactor estd destinado a vilas y departamentos con clave de uso de sualo TH (turfstico
notelero densidad baja) propia para villas en condominio v villas con operacidn hotelera.

Todavfa no existen servicios urbanos de drenaje sanitario ni de acometidas hidrauiicas, ain
smbargo se tiene una propuesta de urbanizacidn que contempla Ia inatalacién de un colector de
aguas negras que en el terreno pasa por la cota 10m, Ademds esta prevista una vialidad de
acceso al terreno de 7 m. de carpeta asféltica y 2 banguetas iaterales de 2.80m. cada una, Ias
cuales encauzaran las redes de agua, slectricidad y alcantarillado. Por eilo el proyecto tiene
como limitante la ubicacidn de todos los servicios, incluyendo los accesos desde el lindero
superior cuya forma curva obedece 8 la topograffa y corre a travds de ia cota 55m.
aproximadamente,

La playa "La verhabuena” cuenta (nicamente (hasta febrero de 1981) con un acceso de
terraceria y una red elactrica a base de postes de madera que seran sustituidos por ia red
subterranea a instalarse. El uso de la playa sera publico teniendo acceso directo desde un
estacionamiento que se plantea inmediato a la zona federal de la playa,
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b).-topogratfa y subsusio:

Segln el reporte de geologla de IPESA existe una faila de mediana importancia desde la

laya hacia el valle que se forma en direccion nor-oeste. £n cuanto a Ia, edafologia, s» sabe gue

as caracteristicas de! suelo son: nivel fredtico de 45 a 100 cma. en época liuviosa, terrero a

base de arenas fimosas o arcillosas, con una granulometrfa media y una compacidad sueita

(adecuaqo‘ para el trabajo en ia excavacién a mano), La capa vegetal a remover serd de 60 cms,
como maximo,

c).-entorno ffsico:

ol terreno: Se trata de un terreno gostero a Ia bahfa de Santa Cruz. Su superficie
aproximada es de 17500 m2, Es de proporcion slargada en el sentido este-oeste, cuenta con
nueve linderos: uno curvo en la parte superior, dos en la porcion norte colindando con terreno del
mismo usp del suelo, otro lindero es el Ifmite de ia zona federal marftimo terrestre en rea de dificil
topografia, En {a porcidn oeste, el terreno colinda con terrenc similar lotificado para su venta y
que es posible comprar en el caso de expander el proyecto, £i resto de los linderos son en ia
porcion sur, es decir, a la zona federal de ia playa "la yerbabusna”,

-temperaturas: El clima Bahfas de Huatulco es célldo, con una temperatura anual media de
28 grados centigrados, registrandose una temperatura minima extrema de 14 Erados centigrados
en invierno y de 38 grados a fingles de la primavera y durantg el veranc. La temperatura es
;nﬂu"encilada por la situacion geografica del iugar, por las aguas calidas del Oceano Pacifico y por
as lluvias.

-precipitacion pluvial: La lluvias se presentan especiaimente en verano (sobre ei 97%
de la precipitacidn anual total) y son de tipo torrencial y de corta duracién, Alcanzan su maximo
en septiembre, cuando se recibe Ig influencia ciclonica que provoca el aumento de las {luvias,
Durante el invierno 2& presenta la época de sequia que es muy marcads, ya que recibe solo el
3% de la precipitacion pluvial anual durante los meses de noviembre a abril La precipitaclon anual
total es de 935.7 mms. y la h{imadad reiativa media 83 de 37%,

, ~vientos y asoleamiento: Huatuico tiene 156 dias despejados al afio y un poco mas de
40 dias con luvias apreciables, Recibe vientos domjnantes del oeste, guroeste Z sur con una
veloclgad de 12 a 15 metros por segundo y la maxima ahsoluta cicidnica de 50 metros por
segundo. :
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-otros factores fisicos que afec!,an al proyecto: En cuanto a |[os sismos se debe citar
que es una zona de alta frecuencia teldrica. Aunque no se encontrd’ ningdn documento que
relacione la periodicidad de ios movimientos de tierra, se sabe que ios desiizamientos de ias

lacas submarinas de la costa del Pacffico podrfan ocurrir en cualquier momento. Es por esto que
“la edificacidn y cdlculo estructural deben observar a un sistema altamente dindmico, no solo por
los temblores sino también por los hundimlentos diferenciales del terreno. De lo anterior se deriva
la recomendacion de cimentar a base de contratrabes monoliticas de concreto armado,
separdndolas entre si a cada 100m2 por medio de juntas constructivas. No se recomienda elevar
las construcciones a mds de seis niveles sobre el nivel de despiante ni el uso de losas de
cimentacidn (exceptuando los pisos de cisternas o aljibes),

. la flora y la fauna: La vegetacidn de Bahfas de Huatulco es la caracterfatica de ias zonas
calidas subhumedas: salva baja caducifolia, salva mediana subcaducifolia, selva baja espinoaa,
matorral espinoso, bosque de galeria y mangiar en el cordon litoral, Estos generos de plantas no
se consideran de uso ornamental, por lo que la ambientacién vegetal del proyecto tendrs’ que ser
traida de otros lugares, .

La fauna es ia tlpica de Ia region neotropical con ausencia de los mamiferos mayores y
depredadores. Entre los mamiferos menores se encuentran las ratas de campo, ratones, ardilas,
tlacuaches, zorrilo, mapache, coati, cacomixtle, murciélagos, armadilos, ocelote y venado cola
blanca. Hay reptiles, anfibios y aves en abundancia, o que da |a pauta para contemplar deterioro
de instalaciones por efecto de estos animales, ,

Huatulco @s rico en fauna marina, destacando el osatidn, ia langosts, el camardn,
huachinango, robalo, tortuga, pulpo, aimeja y caracol Esto motiva ia promocidn de una ruta
acuética de buceo, como una de ias principales actividades turlsticas del proyecto.
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W.-DETERMINANTES CUL TURALES:

a).-sitios de interés turistico: La principal actividad en el desarrolio es {8 visita de las
bah{as, bucear y nadar en ellas. En las promociones que se hacen &l lugar se haca publicidad a la
bahia de Tangoiunda que es donde reside e turismo cautivo hasta febrero da 1991, Mas tarde
(1994) se abrirfn nuevos hoteles y rytas acuaticas para ser visitadas hacia ia bahfa de conejoa.
Existen dos discotecas: una en la bahia de Santa Cruz y otra en ia zona comercial de Tangolunda,
Podrfan inclirse en ias promociones da las villas fa visita a los recintos arqueoldgicos de Mitia y
Monte Albdn, asl como a la propia ciudad de Oaxaca,

b).-principalas relaciones historicas: Durante ia dpoca prehispanica: ia zona se
encuentra en un frea que fue habitadas por culturas tan antiguas como la de los olmecas con
centros importantes como lzapa (Chiapas), que influyeron en importantes culturas posteriorea
{como la maya y ia teotihuacana) y que se desarroilaron entre 2000 A.C. y principios de nuestra
era, Entre 100 y 900 D.C. la zona estuvo probablemente bajo influencia de la cultura zapoteca,
Entre 1000 y 1500 la zona es dominio mixtaca.

En la zona de estudio existe un sitio arqueolégico conformado (no catalogado ni estudiado)
y uno que adn no ha sido confirmado, E! primaro quadard debajo de lotes residencinles dai sector
"C" de la bahfa de Sants Cruz. '

Colonia v Virralnato: £n el siglo XV! {os espafioles se encuegtran a su llegada con la llamada
Cruz de Huatuico, escuitura indfgena relacionada con los ritos del arbol de la vida. En 1587 |a zona
¢s atacada por el pirata ingles To?)as Candish que intenta inutiimente ia destruccion de la cruz
por consideraria origen de la idolatria indigena (relacionado por Fray Francisco de Burgoa).

En el siglo XVil ia cruz as trasiadada a Oaxaca por el obispo Juan de Cervantes, qua con
un pedazo de ia misma mandar a tallar una cruz menor que obsequia af Papa Paulo V.

Independencia: En el siglo XiX Santa Cruz es habilitada como puerto para al comercio
extranjero (1824) y posteriormente (1848} como puerto de alwra, En la dpoca temprana
independiente, el general Vicente Guerrero es entregado ahf al reaiista Picaluga (Playa ia Entrega).

, Sigio XX: Se funda el pueblo de Santa Cruz en 1953, Ocurre el naufraglo de un barco
alaman {anos 40's) en la punta Bufadero, Se deciara e quinto centro integralmente plansado de
FONATUR en 1982,
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DATOS GENERALES DEL PROYECTO
PROYECTO ARQUITECTONICO *EL FARALLON’

DATOS FISICOS DATOS ECONOMICOS

UBICACION:lote 1 INVERSION OBRA CIVIL «
playa “la yerbabuena® 67% - £6,5637
sector “B*

Bahfa de Santa Cruz
. DEMAS INVERSION =
43% - §$6,081
SUPERFICIE DEL TERRENO:
17,668.00 m2 aeprox.
INVERSION TOTAL -
100% - $12,618
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA:
4,140.00 m2
CO8TO m2 DE CONSTRUCCION -
$3,047,826
COEFICIENTE DE USO DEL SUELO:
C.U.s+ 0.23

COEFICIENTE DE OCUPACION:
C.0.5.- 0.22

DENSIDAD - 43 ctos. x Ha.

cltras aprox. segin comparaclén con otros proyectos




OPTIMIZACION DE AREAS
PROYECTO GOMPLETO

eeeeeeeeeeeeee

FUENTE: REVISION DE PROYECTOS FONATUR
AREA TOTAL CONSTRUIDA = m2 .
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OPTIMIZACION DE AREAS
PROYECTO COMPLETO

(areas exterlores)

ALBEACAR 649

JARDINER Y ANDADORES 18% '

FUENTE: REVISION DE PROYECTOS FONATUR
AREA TOTAL CONSTRUIDA = m2 '
PROYECTO "EL FARALLON®
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FUENTE: REVISION DE PROYECTOS FONATUR
AREA CONSTRUIDA TOTAL = 36 m2
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VILLA TIPO
OPTIMIZACION DE AREAS

celula del tiempo compartido)

DORMITORIOS 47%

GUARDARROPA 3%
VESTIDORES 3%
TOCADORES 3%
SALA 3%

- COCINETAS 20%

TERRAZAS 9%

BANOS 12%

FUENTE: REVISION DE PROYECTOS FONATUR
AREA CONSTRUIDA TOTAL = 108 m2
PROYECTO "EL FARALLON’
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OPTIMIZACION DE INVERSION
PROYECTO COMPLETO

PROYECTO *EL FARALLON®

TERRENO

CONSTRUCCION

EQUIPOS FIJOS

MOBILIARIO

EQUIPO OPERACION

GASTOS PREAPERTURA

CAPITAL DE TRABAJO

GASTOS FINANCIEROS

7060 50 40302010 O

FUENTE: SUBDIRECCION DE CREDITO FONATUR
TOTAL DE LA INVERSION = 100%




OPTIMIZACION DE INVERSION
PROYECTO "EL FARALLON"

INVERSION TOTAL -

TERRENO |

CONSTRUCCION

EQUIPOS FIJOS §

MOBILIARIO £ 0.

EQUIPO OPERACION

GASTOS PREAPERTURA |
CAPITAL DE TRABAJO [

GASTOS FINANCIEROS ¢

12,618.48 millones de pesos (mayo 1991)

)

= = peE

6,537

1.835

2 3 4 5 6 7 8
miles de millones

FUENTE: SUBDIRECCION DE CREDITO FONATUR
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