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INTRODUCCIÓN 

El Sector Turismo dentro de la República Mexicana·. es uno· de los ·más . Importantes, por i la derrama 
económica y la entrada de divisas extranjeras que representa anualmente en números al pafs, por lo que FQNATUR es 
una de las dependencias gubernamentales que tienen más planes de desarrollo en todos los estados, fundamentalmente 
en aquellos que tienen atractivos naturales y de esparcimiento como playas. · · · ·•·· · 1: 

El desarrollo Contramar, en lxtapa, Guerrero, es el plan más grande que se tiene hasta láfecha,:'con más de 
4,000 hectáreas, que contemplan la construcción de hoteles, edificios para oficinas, residencias,un Club 1~deplaya, y 
áreas verdes de reserva, todo emplazado en uno de los lugares más bellos de la región, con una vista impresionante a la 
zona hotelera y una topografía accidentada. · 

El presente trabajo constituye un estudio completo de factibilidad, análisis de inversión y desarrollo completo 
del proyecto del Club de playa dentro de Contramar, complementado con la caseta de control y una caseta de ventas 
provisional, cuya imagen arquitectónica determinará la fisionomía de las construcciones posteriores en todo el conjunto. 

Trabajo solicitado por FONATUR, realizado en agosto del2001, ya en mi labor profesional, lo presento para 
la obtención del Título profesional de la carrera de Arquitectura, dentro del Programa especial de titulación. 
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1. ANTECEDENTES 

El complejo turístico de lxtapa Zihuatanejo está ubicado en la parte noroeste del Estado de Guerrero, 250 km. al norte de 
Acapulco A diferencia de cualquier otro de los destinos turísticos de playa en México. comprende dos lugares totalmente 
diferentes, con dos estilos de vida. lxtapa y Z1huatanejo. a sólo 7 km. el uno del otro 

Macrolocalización 

lxtapa, centro turist1co de mvelmternac1onal. nac1ó en 1972 y abarca la zona hotelera y turística del destino. Se extiende 
a lo largo de una franJa de 3 km de long1tud de amplia playa arenosa llamada Playa del Palmar. sobre aguas abiertas del 
Pacifico. 

lxtapa Zihuatanejo pertenece al Municipio de José Azuela el cual se encuentra en la Costa Grande de Guerrero, a 240 
Km. al noroeste del puerto de Acapulco. Su territono se extiende desde el litoral del Pacifico hasta el "filo mayor" de la 
Sierra Madre del sur, ocupando una superficie de 1,921.5 km2 
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El Desarrollo ocupa una superficie de 4,244 hectáreas, de las cuales, cerca de 2,016 se localizan en lxtapa y 2,228 en 
Zihuatanejo. 

La ubicación exacta es de 101.33 grados oeste (meridiano) y 17~38 grados norte (paralelo). Se encuentra en la Carretera 
Costera Mex 200, a 250 Km. al norte de Aeapulco y 115 Kms. al sur de Lázaro Cárdenas, Michoacán. Por avión, a solo 
35 minutos de vuelo desde la Ciudad de México. · 

La creación del CIP lxtapa, ha constituidounafúente importante de atracción de inversionistas y de captación de turistas 
extranjeros. Así durante el año 2000 arribaron una total384,047 visitantes, con una derrama económica de 129 millones 
de dólares. · 

Para el caso del Desarrollo lxtapa, en 1990 se elaboró el Plan Director de Desarrollo Urbano, autorizándose su 
actualización en 1999, en un afán por precisar y complementar las directrices del Plan Maestro y con el objetivo adicional 
de promover la adecuada distribución fisico espacial de la población, previendo la dotación de infraestructura y servicios 
urbanos, así como el mejoramiento del medio ambiente para los horizontes de corto, mediano y largo plazos. 

MARCO DE PLANEACIÓN 

Bajo este compromiso, se encuentran involucradas las administraciones Estatal y Municipal, conscientes de la 
1 responsabilidad de dar respuesta a los retos urbanos que enfrentarán, con acciones particulares para establecer una 

) estructura urbana que promueva el desarrollo social armónico. 

Entre los objetivos principales del Plan Director de Desarrollo Urbano se enuncian: 

• Identificar la problemática actual, así como las tendencias principales que se presentarán en el futuro en el municipio, 
a fin de promover e instrumentar acciones correctivas. 
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• Contar con una regulación integral, ordenada y equilibrada del desarrollo urbano, turístico, adecuada a la realidad y a 
su actual evolución de manera que coadyuven a mejorar las condiciones de vida de su población. 

• Dotar de elementos técnicos a las autoridades municipales, para ordenar y regular el desarrollo de lxtapa·Zihuatanejo. 
! 

• Establecer con claridad las metas, objetivos y políticas, proyectos y programas prioritarios de desarrollo urbano para el 
Desarrollo lxtapa-Zihuatanejo. 

• Definir las áreas del suelo urbano necesarias para los diferentes niveles de ingreso, logrando un desarrollo annónico 
del centro de población. · ·· · ' 

• Determinar las áreas carentes de servidos c6n la fill~lidádde que las autoridades logren su integración. 

• Especificar las acciones que tiendan a propo.icio~arJn~ imagenag/adable, reforzando con áreas abiertas, recreativas 
y deportivas. · · · · 

• Orientar en forma adecuada las soluciones para reducir la contaminación en el centro de población. 

• Crear los instrumentos necesarios para lograr la acción coordinada entre los sectores Público y Privado. 

Ante la necesidad urgente de contar con un instrumento de planeación urbana actualizado, la Administración Estatal, 
Municipal, así como el Fideicomiso Bahía de Zihuatanejo y la Secretaría de Desarrollo Social, en coordinación con 
FONATUR, se dieron a la tarea de la promoción de los trabajos necesarios para la actualización del Plan Director de 
Desarrollo Urbano de lxtapa-Zihuatanejo, cuyo principal objetivo es orientar de manera ordenada el Desarrollo urbano­
turístico en el Centro de Población. 
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Como parte de los antecedentes de las propuestas de intervención en el territorio, es fundamental la tarea de 
identificación de todas aquellas condicionantes jurídicas y de planeación que de alguna manera tienen injerencia sobre el 
desarrollo turístico. Para tal efecto se analizaron los planes, programas leyes y reglamentos directamente relacionados 
con el Centro de Población. 

- El Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000 
- El Programa Nacional de Desarrollo Urbano 1985-2000. 
- El Programa Estatal de Desarrollo Urbano. 
- El Plan de Desarrollo Municipal1996-1999. 

El fundamento jurídico de la planeación en México emana de la Constitución Política en sus artículos 25, 26,27 Y, 28. A 
nivel Federal, la reglamentación técnico jurídica del desarrollo urbano se da a través de la Ley Orgánica: de la 
Administración Pública y la Ley General de Asentamientos Humanos. Se obliga a la planeacíón a poner mayor atención al 
deterioro de los ecosistemas a través de la Ley del Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente. 

A nivel Estatal y Municipal las bases jurídicas se establecen en la Ley de Desarrollo Urbano y de Asentamientos 
Humanos estatales y se complementan con la Ley de Fraccionamientos y el Reglamento de Construcción. 
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DISTRIBUCIÓN TERRITORIAL DEL POLÍGONO IXTAPA, GRO. 
El Centro Integralmente Planeado de lxtapa inició su operación en el año de 1974, y como se mencionó anteriormente 
cuenta con una superficie de 20,166,000 m2

, distribuida de la siguiente forma: 

Distribución de la Superficie del Desarrollo lxtapa, Gro. 

Zona Superficie (ml) 
Urbana 2,009,735.80 
Turística 8,449,934.16 
Preservación ecológica 9,706,330.04 
Total 20,166,000.00 
Fuente: Fonatur, Subd1recetón de Proyectos y Estrateg.a de Desarrollo 

Cabe señalar que el Desarrollo en su totalidad se puede considerar como Turístico, dado que solo un 10% esta destinado 
a áreas urbanas de tipo residencial, 42% está destinado para zona turística y el48% restante para área de conservación. 

De esta superficie el909.89 ha. se encuentran urbanizadas, 126.76 es reserva territorial o bien áreas en breña y un 48% 
está destinado a conservación ecológica. 

INVERSIÓN HISTÓRICA 

La inversión histórica destinada por FONATUR para el desarrollo y crecimiento de lxtapa, asciende a 2,764.31 millones 
de dólares, distribuida de la siguiente forma: 

Concepto Inversión (000) t~~~' 
Urbanización 914,012.65 
Obras de cabeza 786,574.96 
Equipamiento turístico y 235,786.07 
urbano 
Estudios y proyectos 87,002.76 



/ ' 
' 

Planeación 51,135.67 
Estudios y proyectos 2,323.75 
generales 
Operación y mantenimiento 680,801.93 
Gastos de reconstrucción 6,675.12 
Total 2,764,312.91 

Fuente: Fonatur, Subdrreccrón de OperaCión Regronal 
Los valores se encuentran actualizados a valor presente al mes de junio del2001 

INVERSION HISTORICA AL 2001 

14% 

25% 

1 O URBANIZACIÓN Y OBRAS !lO CABEZA. 

i Ll OPERACIÓN Y MANTEN MIENTO i 
l~orROS ' 
\:'. ____ , __ -- __ _j 

Cabe señalar que de la inversión total el61.52% ha sido destinada a cubrir Jos gastos de urbanización y obras de cabeza, 
un 24.63% a operación y mantenimiento y el13.85% a equipamiento urbano y turístico, estudios y proyectos, planeación 

~ y gastos de reconstrucción. 
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ÁREA APROVECHABLE VENDIBLE 

Del área total aprovechable la cual asciende a 10,459,670 m2, (el 51.87% de la superficie total del polígono) se ha 
vendido solamente un 39% (4,089,704.46 m2

). ·. · 

Con relación a la venta inmobiliaria hasta junio del 2001 se habían comercializado un total de 835 lotes, con una 
superficie total de 4,089,704.46 m2

, con importe total de 221,933.64 miles de pesos., tal y como se presenta en el 
siguiente cuadro: 

Uso No. Lotes Superficie 1m2) Importe IOOO) · 
Comercial 87 7,062.01 1,697.51 
Condominal 51 58,653.85 10,541.51 
Equipamiento 2 1,500.00 504 
Hotelero 98 3,513,958.07 78,861.94 
Mixto comercial 52 57,683.91 9,440.81 
Multifamiliar 76 101,939.29 13,257.17 
Reservas 1 90.23 23.01 
Servicios turisticos 6 72,747.43 49,018.65 
Unifamiliar 460 273,456.15 58,210.22 
Vialidades 1 800.58 268.41 
Zona verde 1 1,812.94 110.41 
TOTAL 835 4,089,704.46 221,933.64 
Fuente: FONATUR, Sulxfrreccrón de Proyectos y Estrategra de Desarrollo 

Como se observa en el cuadro anterior, el uso que predomina en función de la superficie es el Hotelero con un 85.92% de 
la superficie total vendida, sin embargo, con relación al número de lotes se han vendido un total de 460 lotes 
unifamiliares, los cuales representan el 55.09% del total de lotes comercializados. Finalmente, en cuanto al importe 
obtenido destaca en primer lugar el uso hotelero con un 35.53%, el uso unifamiliar ocupa un 26.23% y finalmente el uso 
de servicios turísticos representa el22.09%. 
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2.1 ANÁLISIS DE LA OFERTA 

2.1.1 ANÁLISIS HISTÓRICO (1975·2000) 

De acuerdo con los indicadores de la actividad turística en el Desarrollo, durante los últimos 25. años, se ha incrementado 
pasando en términos absolutos de 491 cuartos en el año de 1975 a 4,608 en el2000. 

Históricamente, la capacidad instalada en el Desarrollo contemplando solamente hoteles de categorías de.1 a 5 estrellas 
y Gran Turismo; sin contemplar cuartos cerrados, trailer parks y albergues, es la siguiente: 

Actividacl Hotelera (1975-2000) 

Cuartos 
Afto No.De Total Disponibles 

hoteles (ooo) 
1975 11 491 152.0 
1976 12 795 246.0 
1977 13 884 274.0 
1978 15 1,327 411.0 
1979 16 1,497 464.0 
1980 17 1,764 547.0 
1981 18 2.486 771.0 
1982 21 3,343 1,036.0 
1983 24 3,840 1,190.0 
1984 27 3,949 1.438.0 
1985 27 4,008 1,377.0 
1986 27 3,940 1 ,360.0 
1987 29 3,814 1 ,366.0 

Ocupados 
(000). 

65.0 
133.0 
142.0 
201.0 
251.0 
350.0 
493.0 
591.0 
643.0 
748.0 
647.0 
639.0 
806.0 

' :. 

43.0 
54.0 
52.0 
49.0 
54.0 
64.0 
64.0 
57.0 
54.0 
52.0 
47.0 
47.0 
59.0 



1988 29 3,827 1,318.0 725.0 55.0 
1989 30 4,007 1,350.0 662.0 49.0 
1990 30 4,169 1,365.0 628.0 46.0% 
1991 30 4,271 1,320.0 647.0 49.0% 
1992 31 4,110 1,442.0 649.0 45.0% 
1993 31 4,105 1,465.0 615.0 42.0% 
1994 31 4,136 1,439.0 653.4 45.4% 
1995 25 4,097 1,494.6 712.0 47.6% 
1996 28 4,142 1,516.1 758.9 50.1% 
1997 33 4,317 1,664.8 869.4 52.2% 
1998 33 4,336 1,556.0 788.4 50.7% 
1999 34 4,599 1,602.9 780.7 48.7% 
2000 34 4,608 1,645.3 807.3 49.1% 

'. Fuente: Barometro Tunst1co al año 2000 

En los primeros 10 años el Desarrollo incrementó su oferta hotelera de 491 a 4,008 cuartos con una Tasa Media Anual de 
Crecimiento del 23.4%, por otro lado en el periodo de 1986 al2000 la tasa fue modesta, con un 1% de crecimiento anual 
en el número de cuartos. 

Periodo 1 Cuartos 1 TMAC 
1975-1985 491 4,008 23.4% 
1985-1995 4,008 4,097 0.2% 
1995-2000 4,097 4,608 2.4% 
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Durante del periodo 1975-19851a Tasa Media AnualdeCrecimientofue del23.4%, posteriormente, el número de cuartos 
decreció, pudiendo ser el reflejo del Terremoto de 1985, sin embargo, a partir de 1989 la tasa incrementó en uq 4.5%, 
manteniéndose con un crecimiento constante del1% anual. · · 

Periodo No. Cuartos 
1975-1980 491 1764 
1980-1985 1,764 4,008 
1985-1990 4,008 4,169 
1990-1995 4,169 4,097 
1995-2000 4,097 4,608 
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----~-~- -----~------- ---------------------, 

CRECIMIENTO DE CUARTOS EN LA ZONA 
1975-2000 

5,000 ,....----------- -------------, 

,-""\ 4,500 t------------------&1-&i 
4,000 1--------.II"Tt, .....,-...,..V_ 

3,500 1-------p~. ~ ! ' 
3,000 1: ' . 
2,500 t-----.,.; 

Jl 

2.000 f------1 

1.500 1----...,.;? 

Número De Cuartos Por Categoría, Cifras Comparativas 

Fuente: Barómetro Turístico, 2000, FONATUR 

i'""\ 
1 
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No de CUARTOS 

Categoría 1998 1999 2000 
Categoría 673 
Especial 

5 Estrellas 2,765 2,933 2,674 
4 Estrellas 1,188 1,260 805 
3 Estrellas 156 165 103 
2 Estrellas 97 103 138 
1 Estrellas 130 138 215 
Total 4,336 4,599 4,608 

Factor de Ocupación 

En el año 2000 la capacidad instalada en el Desarrollo fue de 34 instalaciones hoteleras, con un número total de cuartos 
de 4,608, y una ocupación promedio del49.1%. 
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Cabe señalar que para el año 2000 el porcentaje de ocupación anual ascendió al49.1%, alcanzando la mayor ocupación 
en los meses de febrero y marzo, con un 67.8%; el mes de julio con el 56.7% y en temporada de invierno (noviembre­
diciembre) un 52.4% 

---·----------------, 
COMPORTAMIENTO DE LA OCUPACION HOTELERA 

2000 

100.0% ,--------------c--:--:--:-~'!:11 
90.0% 
80.0% 
700% 
60.0% . 
50.0% 
40.0% ' 
30.0% 
20.0% 
10.0% 
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Para el periodo enero-marzo del 2001 el porcentaje de ocupación ascendió al61.83%, comparativamente con el periodo 
anterior la ocupación decreció 2 puntos porcentuales, como se muestra en el siguiente cuadro: 

Año 
Mes 2000 2001 Variación 

Enero 56.1 67.6 -11.5 
Febrero 66.0 57.8 8.2 
Marzo 69.6 60.1 9.5 
Total 63.9 61.83 2.1 .. 
Fuente: Barómetro Tunst1co, Fonatur 

Cabe mencionar que las temporadas en las que se registra una mayor ocupación de acuerdo con los últimos tres años, 
son durante los meses de Febrero, Marzo, Abril, Julio, Noviembre y Diciembre; pero la mayor actividad hotelera se 

.-'"". presenta en los meses de Marzo. 

En virtud de lo anterior, los índices de mayor ocupación se presentan en los meses indicados y finalmente, las 
temporadas con baja actividad hotelera se presentan en los meses de Septiembre y Octubre. 

Tarifas 

Las tarifa promedio en la zona por categoría es 1~ siguiente: 

Categoría 
5 Estrellas 
4 Estrellas 
3 Estrellas 
2 Estrellas 

Tarifa 
1,850.12 
808.95 
499.59 
155.60 

Cabe señalar que las tarifas se incrementan en 
el periodo invernal y en verano. 
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Gasto Turístico Por Visitante 

El gasto promedio por turista es aproximadamente de $804 dólares, con un promedio diario de 178 dólares. 

Accesibilidad 

La accesibilidad a la zona es principalmente por medio aéreo, un 80% de los visitantes arriba por este medio; un 15% por 
autobús y un 5% en automóvil particular. 

El numero de vuelos promedio en·el año 2000. fue de 4,192, con un número total de pasajeros de 338,632. 

Población 
,. - ' ' ¡ 

La población al año 2000 ascendió a un total de 92,613, con respecto al numero total de cuartos se tiene una relación de 
20 habitantes por cuarto. · 
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2.1.2 Análisis de la Competencia Regional Al Año 2000 

Centros Tradicionales Cuartos Visitantes Ocupación ' :Es~~~,~~ de Playa ·>\~~:V:··;_ . , .. .;~· 
lxtapa, Gro 4,608 392,817 48.70 4.2 

Acapulco, Gro 16,523 5,772,130 52.58 3.2 

Manzanillo, Col. 3,584 532,352 53.20 3.2 

Mazatlán, Sin. 7,601 991,330 45.55 2.8 

Puerto Vallarta, Jal. 9,896 1,383,191 67.16 3.6 

Bahías de Huatulco, Oax 2,160 213,029 55.21 3.8 

o o 

Fuente: Elaborado por BAlA con base en Compendio Estadlslico 2000, Sectur 

Como se observar en el cuadro anterior, de los desarrollos turísticos localizados en la costa del Pacifico, con relación a la 
capacidad instalada total la cual asciende, a 44,372 cuartos. lxtapa cuenta con un 10.3%, logrando la captación del4% 
del turismo que acude a esta zona, asimismo, presenta el menor índice de ocupación hotelera y la mayor estadía de la 
zona. 
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2.2 ANáLISIS DE LA CAPACIDAD INSTALADA 

2.2.1 DESARROLLO IXTAPA, GRO 

• HOSPEDAJE 

La oferta de alojamiento en la zona al año 2000 ascendió a 34 instalaciones hoteleras, con un total de 4,608 cuartos, lo 
cual representa el15.80% de la oferta de hospedaje del Estado de Guerrero. 

En el desarrollo existe una variedad de establecimientos de hospedaje. La oferta hotelera por categoría se presenta de la 
siguiente forma: categoría especial 64%, 5 estrellas asciende a un 27%, 4 estrellas el 4%, 3 estrellas 2% y categorías 
menores 3%. 

La principal Oferta de Hospedaje se describe en el siguiente cuadro: 

Inventario por Categoría en el Desarrollo Jxtapa, Gro. 

Categoría No. de cuartos Nombre del establecimiento 

Gran turismo 250 MELlA AZUL IXTAPA 
Gran turismo 423 WESTIN BRISAS IXTAPA 

Subtotal 673 
5 Estrellas ARISTOS 
5 Estrellas 331 BARCELO IXTAPA BEACH FRONT 
5 Estrellas 285 DORADO PACIFICO HOTEL 



Categoría No. de cuartos Nombre del establecimiento 

5 Estrellas 152 HOTEL CONTINENTAL PLAZA 

6 Estrellas 255 KRYSTAL IXTAPA HOTEL 
5 Estrellas 180 PACIFICA VILLAS HOTEL 

5 Estrellas 420 PRESIDENTE INTER CONTINENTAL 
5 Estrellas 275 RADISSON RESORT IXTAPA 
5 Estrellas 173 RIVIERA BEACH RESORT IXTAPA 

Subtota/ 2,071 

4 Estrellas 475 HOTEL FONTAN IXTAPA BEACH 
RESORT 

4 Estrellas 180 BEST WESTERN POSADA REAL 

4 Estrellas 150 QUALTON CLUB IXTAPA 
Sub total 805 

3 Estrellas 4 MANSION GALARDON 

3 Estrellas 4 VILLAS TRES PUERTAS 

3 Estrellas 6 BUNGALOWS PACIFICOS 



. , 

Categoría No. de cuartos Nombre del establecimiento 

14 
Subtotal 

2 Estrellas 45 VILLA VERA 
Subtotal 45 

TOTAL 3,608 

Fuente: Grupo BAlA con base en datos de SECTUR 

Tipo De Operación 

La zona cuenta con 6 hoteles, los cuales operan bajo el concepto de "AIIInclusive', Todo Incluido . 

• Meliá Azullxtapa, Categoría Gran Turismo 
• Westin Brisas lxtapa, Categoría Gran Turismo 
• Presidente lnter Continental, Categoría 5 estrellas 
• Riviera Beach Resort lxtapa, Categoría 5 estrellas 
• Hotel Fontan lxtapa Beach Resort, Categoría 4 estrellas 
• Qualton Club lxtapa, Categoría 4 estrellas 

El número total de cuartos que operan bajo este concepto asciende a 1,891, representando el 41% de la capacidad 
instalada en la zona. 
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Servicios Ofertados 

De los establecimientos de hospedaje se analizó la oferta de servicios de 13 instalaciones hoteleras, la cual se 
presenta en la siguiente tabla: 

e . d b d H d. n 1 G omparat1vo e serv1c1os o erta os por los Esta /ecim1entos e ospe aJe en e Desarro o xt~, ro. 
NOMBRE DEL No. DE RESTAURANTE GOLF SPA FRENTE CANCHAS MARINA 

ESTABLECIMIENTO ALBERCAS DE PLAYA DE TENIS 
1. MELlA AZUL IXTAPA 1 3 • • • • • 
2. WESTIN BRISAS IXTAPA 4 • • • • 
3. BARCELO IXTAPA BEACH 2 • • • • FRONT 
4. DORADO PACIFICO HOTEL 1 • • • • 
5. HOTEL CONTINENTAL 1 • • • • • PLAZA 
6. KRYSTAL IXTAPA HOTEL 1 • • 
7. PACIFICA VILLAS HOTEL 5 • • • • • 
8. PRESIDENTE INTER 2 • • • • • CONTINENTAL 
9. RADISSON RESORT 1 • • • • IXTAPA 
10. RIVIERA BEACH RESORT 1 • • • • IXTAPA 
11. HOTELFONTANIXTAPA 4 • • • BEACH RESORT 
12. BEST WESTERN POSADA 2 • • REAL 
13. QUALTON CLUB IXTAPA 2 • • • 
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Operación por Membresía·Tiempo Compartido. 

• Número de Proyectos en la Plaza 

. .-.. El numero de proyectos activos en venta ha oscilado de 7 a 13 hoteles los cuales han ofertado la modalidad de tiempo 
compartido, oelocidadoe, solo se encuentran operando 8 establecimientos de hospedaje los cuales OelocidadDente al 
servicio de hospedaje ofrecen esta modalidad de alojamiento. 

• Origen de los Compradores y Velocidad de Ventas 

.-,. ·.··· ...•.... ,:,;;¡~~~~~r~ 
AH o Instalaciones Semanas vendidas Nacionales Extranjeros . 

' :-:.::('~~¡~~:~~ :. ¡·:~:} 
1987 n.d. 2,639 66.01% 33.99% 
1988 10 4,500 68.00% 32.00% 
1989 10 6,540 73.17% 26.83% 
1990 12 10,100 88.40% 11.60% 
1991 13 11,200 89.61% 10.39% 
1992 10 11,033 91.35% 8.65% 
1993 10 7,053 89.69% 10.31% 
1994 10 4,266 88.19% 11.81% 
1995 8 2,655 77.78% 22.22% 
1996 10 1,638 72.22% 27.78% 
1997 7 2,716 56.96% 43.04% 
1998 11 1,996 64.53% 35.47% 
1999 11 2,271 63.14% 36.86% 
2000 8 1,757 59.42% 40.58% 

Fuente: Secretana de Tunsmo 
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En el año 1999 se vendieron un total de 2,271 membresías semanales las cuales fueron adquiridas en un 63.14% por 
compradores de origen nacional y un 36.86% por turismo extranjero. 

Para el año 2000 el ritmo de venta decreció en un 22% con una venta de 1,757 membresías, con un decremento de 514 
membresías. · 

Los establecimientos de hospedaje que ofrecen este servicio se enuncian a continuación: 
1. Pacifica 

1 Club 
1 Golf 
1 Sands 

2. Green lxtapa 
3. Corallxtapa 
4. lxtapa Palace Resort 
5. Riviera Beach Resort 
6. Coral Vista del Mar 
7. Radisson Resort 
8. Villas Royal 

Cabe destacar que a nivel nacional, el Desarrollo de Cancún, Q. R. es el que cuenta con la mayor demanda de este 
servicio, se identificaron 24 proyectos vendiendo un total de 26,408 membresías semanales, captando el 22% de la 
demanda de este servicio, por otra parte, el Desarrollo Turístico de Puerto Vallarta capta un 16.05% y Baja California un 
14.05%, Acapulco logra la captación de un 9.03%, comparativamente en lxtapa la demanda de este servicio es menor 
dado que únicamente capta el1.47%. 

1 Numero de Unidades en la Plaza 

Como se señaló anteriormente, en el año 2000, en lxtapa solo 8 instalaciones hoteleras ofertaron este servicio, 
destinando un total de 34 unidades para Tiempo Compartido, que representan un O. 7 4% con relación a la oferta total de 
cuartos en el Desarrollo. 23 
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r-. Cabe señalar que de los 34 cuartos, el 30% (10 cuartos) son habitaciones de hotel, un 43% (15) corresponden a 
unidades con una recamara, y el27% (9) corresponden a unidades de una y dos recamaras, así como estudios. 

'· 

Costo de las Membresías 

El costo de la membresía de acuerdo a estadísticas de RCI (Resort Condominium lntemational) fluctúa alrededor de los 
4,000 a los 25,000 dólares por membresía, dependiendo de la temporada, como se presenta a continuación: 

Fuente: Elaborado con base en infonnación de RCI 

• Cuotas de Mantenimiento 

Los miembros adquirentes del Tiempo Compartido pagan una cuota de mantenimiento anual en función al tiempo 
adquirido, la cual cubre los gastos de operación del proyecto,.· en los rubros de agua, electricidad, administración, 
promoción, publicidad, mantenimiento, nómina, costos de operación y en algunos casos gastos indirectos, como impuesto 
predial y seguros. · · 

Como se señaló anteriormente la cuota a pagar se da. eh función del tiempo· adquirido y de la unidad adquirida. La cuota 
de mantenimiento promedio asciende a 471 dólares. · · · 24 
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Unidad Cuota de Mantenimiento Anual por semana ;;;, 
adquirida (Dólares). ·1 

Cuarto de hotel y Estudio 298 
Una recámara 408 
Dos recámaras 512 
3 recámaras o más 667 
FU<.~Ic. Elnoomdo c011 ba!iC "' infonnación de RCI 

2.2.2 DESARROLLO IXTAPA, ZIHUATANEJO 

• HOSPEDAJE 

Debido a que el Desarrollo se encuentra cercano a la zona de Zihuatanejo se analizaron Jos principales establecimientos 
de hospedaje, ya que se encuentran dentro de la zona de influencia, pero no son considerados de gran impacto. 

Categoría No. De cuartos Nombre del establecimiento 

Gran turismo 54 HOTEL VILLA DEL SOL 

Categoría 6 VILLA CAROLINA HOTEL 
Especial 
Categoría 25 LA CASA QUE CANTA 
Especial 
3 Estrellas 18 VILLAS MIRAMAR 

Total 103 
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2.2.3 ESTABLECIMIENTOS DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 

lxtapa para el servicio de alimentos y bebidas cuenta con aproximadamente 150 instalaciones restauranteras, con 
categorías de hasta 3 diamantes, los cuales ofrecen el servicio de alimentos y bebidas por especialidad (Francesa, 
Italiana, Continental, China, Japonesa, del mar, entre otras), acorde con los gustos del visitantes. 

Los principales restaurantes se enlistan a continuación: 

Nombre Especialidad Ubicación 
Porto Fino (tres Italiana Hotel Westin Brisas 
diamantes) 
La Fonda (tres diamantes) Mexicana Hotel Barceló 
Villa de la Selva (tres Internacional 
diamantes) 
El Faro Internacional Hotel Pacifica 

Mexicana 
Da Baffone Italiano 
Becofino Italiano Marina lxtapa 
Bogarts Ara be Hotel Krystal 
Bucanero's Mariscos Marina 
Cactus Mexicana 

Mariscos 
Carlos & Charlie's Snack Zona Comercial 
Casa Morelos Mexicana Zona Comercial 
La Cebolla Roja Mariscos Hotel Dorado Pacifico 
El Galeón Mariscos Marina 
Lobster house Mariscos 
Raffaello Italiana 
Señor Frogs Snack Zona Comercial 
Señor ltto Japonesa 
La Valentina Mexicana 
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Fuente: BAlA con base de datos de SECTUR 

Como se observa, los principales restaurantes, los cuales tienen la mayor demanda se encuentran ubicados en los 
establecimientos de hospedaje, con acceso general al público. 

A continuación se enlistan los Hoteles que ofrecen el servicio y el número de restaurantes con los que cuentan: 

Nombre del establecimiento No de restaurantes:N~ 
Melia Azul lxtapa 5 
Westin Brisas 5 
Barcelo lxtapa 4 
Dorado Pacifico 4 
Continental Plaza 1 
Krystallxtapa 4 
Pacifica Villas Hotel 2 
Presidente lntercontinental 4 
Radisson Resort lxtapa 3 

Riviera Beach Resort 3 
Fontan lxtapa Beach Resort 2 
Best Western Posada Real 1 
Qualton Club lxtapa 2 
Total 40 
Fuente: Elaborado por BAlA con base en mvestrgac16n de campo 

Cabe destacar que del total, 5 son ofrecen el servicio de All Inclusive. 
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Otros establecimientos de alimentos son los siguientes: 

• CafeOnix • Mc's Prime Ribe 
• Carlos & Charlie's • Marina Cafe 
• Club de Golf • La Mision 
• Don Rodrigo • Nueva Zelanda 
• Efecto Tequila • Olé Olé 
• Figaro's • Romanos 
• Free- Way Pub • Ruben's Hamburger 
• Funtastico • Soleiado 
• Hacienda de lxtapa • El Sombrero 
• Los Huaraches • Taco la Quebradita 
• L'ltaliano y • Tequila Caliente 
• Café Salsa • El Toko Tukan 
• El Infierno y • La Tratloria 
• La Gloria • Triana 
• lxtaco • Cookie Shop 
• Shrimp • Moulin Rouge 
• Mama Norma • La Margarita 
• Los Mandiles 

En Zihuatanejo los principales establecimientos se enuncian a continuación: 
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• Kau-Kan, con especialidad en mariscos 
-, • Villa del Sol, Tres diamantes, con especialidades europeas 

Tarifas. 

La tarifa promedio en alimentos y bebidas por visitantes es de $350.00 pesos. 

2.2.4 SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 

• ZONAS COMERCIALES 

El Desarrollo cuenta con 4 plazas comerciales, así como con un mercado de artesanías ubicado en la zona denominada 
Playa Larga. 

• DISCOS O BARES 

Los principales sitios nocturnos con servicio de bar son el Señor Frogs, Cartas & Chartie's y Los Mandriles. Igualmente, 
se encuentra la Disco Christine en el hotel Krystal. Cabe destacar que algunos de los restaurantes antes mencionados 
cuentan también con discos y bares. 
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2.3 ANÁLISIS DE LA DEMANDA 

2.3.1 AFLUENCIA DE VISITANTES 

La demanda de visitantes de 1975 al año 2000 ha tenido una Tasa Media Anual de Crecimiento del10.24%, la afluencia 
de visitantes se presenta en el siguiente cuadro: 

VIsitantes '':-:.:~ 

AH o Total Nacionales Extral)leros · ·_i[ 
1975 33,600 62.8% 37.2% 
1976 64,900 80.1% 19.9% 
1977 91,500 81.5% 18.5% 
1978 122,900 75.8% 24.2% 
1979 158,300 70.8% 29.2% 
1980 207,200 75.0% 25.0% 

-
1981 217,800 77.1% 22.9% 
1982 310,700 77.6% 22.4% 
1983 368,600 62.2% 37.8% 
1984 342,300 56.4% 43.6% 
1985 311,500 63.2% 36.8% 
1986 316,000 65.3% 34.7% 
1987 349,700 58.4% 41.6% 

-
1988 298,000 47.1% 52.9% 
1989 272,100 52.7% 47.3% 
1990 300,800 63.7% 36.3% 
1991 338,000 66.1% 33.9% 
1992 360,000 72.4% 27.6% 
1993 341,600 71.0% 29.0% 
1994 307,900 70.1% 29.9% 
1995 352,100 65.4% 34.6% 
1996 414,500 62.0% 38.0% 

. . .,.~ . . ; ·------l 
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La afluencia mensual en el año 2000 se presenta en el siguiente cuadro: 

Mes Nacionales Extranjeros · · ,.,., 
: 'T~!o~~~)~i!~i?/I:l}J; 

Enero 12,698.0 18,566.0 31,264.0 

Febrero 9,961.0 20,227.0 30,188.0 

Marzo 15,038.0 20,450.0 35,488.0 

Abril 29,550.0 17,632.0 47,182.0 

Mayo 24,270.0 6,410.0 30,680.0 

Junio 17,935.0 7,650.0 25,585.0 

Julio 34,416.0 9,165.0 43,581.0 

Agosto 28,921.0 6,975.0 35,896.0 

Septiembre 15,272.0 2,679.0 17,951.0 

Octubre 15,290.0 3,950.0 19,240.0 

Noviembre 19,744.0 10,863.0 30,607.0 

Diciembre 23,616.0 12,769.0 36,385.0 

Total 246,711.0 137,336.0 384,047.0 
.. .. 

Fuente: Barómetro Tunst1co, D1recc1ón AdJunta de Comerc1ahzac1ón 

Como se observa, el tipo de turismo que arrtba a la zona es en su mayoría nacional. 

2.3.2 ESTADÍA Y ESTACIONALIDAD 

La estadía de los visitantes en el año 2000 alcanzó un promedio de 4.5 días, misma que se ha conservado a lo largo de 
aproximadamente 15 años. 
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La estacionalidad para ambos visitantes es en periodos distintos, el turismo extranjero presenta una mayor afluencia en 
los meses de enero, febrero y marzo, mientras que el turismo nacional en los meses de Agosto y septiembre, como se 
presenta en el siguiente gráfico: ·· 

¡GoMPOSICION DE V!SI~~NT~~ 
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2.3.3 MOVIMIENTO AÉREO 

El numero total de vuelos en el año 2000 ascendió a 4,192 con un total de 338,632 pasajeros transportados, los meses 
de mayor número de vuelos son enero, marzo, abril y diciembre como se observa en el siguiente gráfico: 

Mes Número de 
vuelos 

Enero 410 

Febrero 376 [NuMERO DE WELOS PL DESAAROLLO, IXTPI'A, GROI 

Marzo 421 450 

Abril 407 r-1--
.--'. 

4110 

r-
350 

Mayo 328 
3110 

Junio 311 
~250 
.J 

Julio 362 w 
$2110 

Agosto 328 150 

Septiembre 262 1110 

Octubre 277 
50 

Noviembre 329 
... '" . .. 

MES 

Diciembre 381 

Total 4,192.0 
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2.3.4 PASAJEROS POR VÍA AÉREA 

El arribo de pasajeros ha tenido una Tasa Media Anual de Crecimiento en el periodo de 1975 al2000 del10.31% y en los 
últimos 5 años del 2%. El tipo de vuelos es principalmente comercial, como se observa a continuación en el flujo histórico. 

Año Total Comercial Charter 
1975 29.1 29.1 0.0 
1976 66.4 66.4 0.0 
1977 96.6 95.2 1.4 
1978 118.3 113.3 5.0 
1979 145.8 135.0 10.8 
1980 183.5 174.7 8.8 
1981 234.5 224.7 9.8 
1982 277.6 265.3 12.3 
1983 322.6 300.5 22.1 
1984 333.0 316.4 16.6 
1985 299.5 281.3 18.2 
1986 256.4 240.6 15.8 
1987 311.8 284.0 27.8 
1988 275.2 230.3 44.9 
1989 279.0 248.2 30.8 

1990 255.1 230.0 25.1 
1991 290.0 260.1 29.9 
1992 290.6 254.4 36.2 
1993 250.4 206.4 44.0 

1994 314.3 235.2 79.1 
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1995 303.1 212.5 90.6 
1996 320.1 202.0 118.1 
1997 324.3 198.9 125.4 
1998 327.9 207.0 120.9 
1999 345.6 212.6 133.0 
2000 338.6 222.0 116.6 

Cifras en miles. 
Fuente: Barómetro Turístico, FONATUR 

Perfil del Visitante 

Edad 

De acuerdo con recientes estudios sobre el mercado inmobiliario en la Plaza, se ha identificado que el promedio de edad 
de los turistas que acuden a esta zona son parejas jóvenes de entre los 28 a 40 años principalmente, sin embargo, en los 
últimos años se viene observando la visita de personas de la tercera edad. · 

Procedencia 

En su mayoría es nacional, procedente de las Áreas Metropolitanas de la Ciudad de México y Guadalajara. 

Ingreso 

De acuerdo con los datos recopilados sobre estudios del mercado inmobiliario, se ha identificado que el nivel de ingreso 
de los visitantes oscila entre los 30,000 y 120,000 dls. al año que es precisamente el nicho a que se han dirigido los 
productos inmobiliarios y de tiempo compartido en lxtapa y Zihuatanejo. 
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Estadía 

El promedio de estadía es de 4.5 días 

Hábitos y Motivos De Viaje 

Por lo regular los turistas que visitan la zona acos,tumbran viajar en grupo y el motivo principal de su desplazamiento es 
por entretenimiento, placer y negocios. Cabe señalar que el turismo nacional arriba por motivos vacacionales y el turismo 
extranjero en ocasiones por convenciones y négocios. 

Temporada 

El turismo nacional arriba principalmente en los meses de abril y julio. El turismo extranjero en l~s meses de diciembre y 
enero 

Cabe señalar que para el visitante que adquiere alguna propiedad la temporada vacacional presenta variaciones, dado 
que no solo arriba al sitio en temporada vacacional, sino que también en fin de semana. Para el turismo que adquiere en 
renta alguna instalación de tiempo compartido de igual forma la afluencia se comporta de manera diferente. 

Medio de Transportación para arribar al sitio 

Como se mencionó, el principal medio de transporte para arribar a la zona es el Avión, en el año 2000 un 88% llego por 
este medio, un 7% por autobús y un 5% en automóvil particular. En conclusión se observa que el segmento de mercado y 
perfil del visitante presenta variaciones en su composición dado que actualmente se detecta la presencia no solo de 
matrimonios jóvenes, sino de matrimonios de la tercera edad, los cuales requieren cada vez más de instalaciones 
recreativas y servicios especializados distintos a los ofertados actualmente en el Desarrollo. 
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3. PROYECCIONES DE LA DEMANDA 

• 3.1 PROYECCIÓN DE LA DEMANDA PARA EL NÚMERO DE CUARTOS Y DE VISITANTES 

Se realizó un pronóstico de crecimiento de la demanda de largo plazo, (25 años) obteniéndose que en el número de 
cuartos la tasa media anual de crecimiento fue de 9.37% y en la afluencia de visitantes de 10.24%, sin embargo para 
efectos del análisis realizado se contemplaron factores externos determinándose que el desarrollo tendrá una demanda 
futura de cuartos y de visitantes como se presenta en el siguiente cuadro: 

Año Hoteles Cuartos Porcentaje de ocupación Visitantes Visitante /cuarto 
2000 34 4608 49.10% 384,047 83.34 
2001 35 4637 49.60% 392,313 84.60 

2002 37 4666 50.10% 400,370 85.80 
t---- ----------

2003 38 4696 50.60% 408,220 86.94 

2o04 40 4725 51.10% 415,803 88.00 

2005 41 4753 
¡--------------·-

51.60% 423,123 89.02 

2006 42 4782 52.10% 430,169 89.95 

2007 43 4810 52.60% 436,948 90.84 

2008 44 4838 53.10% 443,418 91.65 

4867 53.60% 
---~ 

r--449,593 92.38 2009 44 

2010 45 4895 54.10% 455,456 93.05 

2011 45 4922 54.60% 461,396 93.75 

2012 46 4948 55.10% 467,413 94.47 

2013 47 4973 55.60% 473,508 95.22 

2014 47 4997 56.10% 479,683 96.00 

2015 48 5020 56.60% 479,683 95.55 
Fuente: Elaborado por BAlA con base de datos de Gerenc1a de Eslralegm de Desarrollo, FONATUR 
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• 3.2 PROYECCIÓN DE LA DEMANDA DE VISITANTES Y ESTADÍA 

A continuación se desglosa la demanda por procedencia del visitante y estadía. 

Año Visitantes Nacionales Extranjeros Estadía (noches) :;' <'.~::: 
''·· 

2000 384,047 246,711 137,336 4.5 

2001 392,313 248,773 143,539 4.5 

2002 400,370 250,823 149,547 4.5 

2003 408,220 252,861 155,358 4.6 

2004 415,803 254,881 160,922 4.6 

2005 423,123 256,882 166,242 4.7 

2006 430,169 258,865 171,304 4.7 

2007 436,948 260,836 176,112 4.7 

2008 443,418 262,780 180,638 4.7 

2009 449,593 264,704 184,889 4.7 

2010 455,456 266,398 189,058 4.8 

2011 461,396 268,091 193,304 4.8 

2012 467,413 269,783 197,629 4.8 

2013 473,508 271,474 202,035 4.8 

2014 479,683 273,163 206,521 4.8 

2015 479,683 271,292 208,392 4.8 

Fuente. Elaborado por BAlA con base de datos de Gerencia de Estrateg1a de Desarrollo, FONATUR 
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• 3.3 PROYECCIÓN DE POBLACIÓN ESPERADA 

A continuación se estima la población esperada en el Desarrollo al año 2015 

Año Población Relación Habitantes/Cuarto 
2000 92,613 20.10 
2001 96,152 20.73 
2002 99,673 21.36 
2003 103,174 21.97 
2004 106,664 22.58 
2005 110,122 23.17 
2006 113,334 23.70 
2007 116,404 24.20 
2008 119,325 24.66 
2009 122,073 25.08 
2010 124,649 25.47 
2011 127,416 25.89 
2012 130,194 26.31 
2013 132,941 26.73 
2014 135,666 27.15 
2015 138,366 27.56 

Fuente: Elaborado por BAJA con base de datos de Gerencm de Estrategia de Desarrollo, FONATUR 
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4. ANÁLISIS DE LA COMPETENCIA 

4.1 DIAGNÓSTICO GENERAL DE CLUBES DE PLAYA 

Para efectos del estudio, se identificó y analizó la oferta inmobiliaria que contara con Club de Playa, se seleccionaron por 
su importancia y calidad en los servicios prestados 5 principales Desarrollos inmobiliarios de tipo residencial- privado los 
cuales ofertan servicios e instalaciones de Club de Playa, así como para instalaciones deportivas, como Tenis y Golf. 
Cabe destacar que dichos proyectos son privados enfocados a un mercado con poder adquisitivo alto. 

A continuación se describen instalaciones análogas, mismas que podrían ser competencia del Proyecto objeto del 
estudio. 

4.1.1 CLUB DE PLAYA PORTO ARCANO 

El Desarrollo Inmobiliario Porto Arcano, se localiza en el Lote 13, Hotelera 11-1, Zona Turística, colindante con el 
Conjunto Residencial Porto lxtapa. 

El proyecto comprende un polígono de 128,408.52 m2
• 

Descripción Del Proyecto 

El Club de Playa de Porto Arcano consiste en un desarrollo residencial privado, el cual enfoca su mercado ha demanda 
con poder adquisitivo alto, de procedencia nácional. 

El proyecto consta de 38 lotes con superficie aproximada de 1,250 m2 cada uno, destinados ~ara la construcción de 
residencias. Asimismo, consta de 2 predios para la construcción de villas condominales con una superficie apr~ximada 
~~~ . . 

Los 38 lotes residenciales ocupan una superficie aproximada de 52,517 m2
, con una capacidad de alojamientode 190 

residencias. 
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Los predios destinados para las villas se encuentran en una superficie de 4,145 m2
, con una capacidad de 30 viviendas. 

El Plan Maestro del proyecto incorpora lo siguiente: 

Elemento Superficie m2 Porcentaje· 
Lotes 52,517.02 40.90% 
Villas 4,145.00 3.23% 
Club de Playa 3,194.00 2.49% 
Club de Tenis 2,069.00 1.61% 
Laguna 2,596.29 2.02% 
Vialidades 11,209.98 8.73% 
Areas verdes 52,677.23 41.02% 
Total 128,408.52 100.00% 

Fuente: Elaborado por BAlA con base en esludto de campo 

Para mayor detalle sobre la imagen y distribución del Plan Maestro, consultar Anexo gráfico. 

Superficie construida. 

El Desarrollo destinó una superficie de 52,000 m2 como área de construcción, la cual representa el 40.50% de la 
superficie total del predio el resto, posee primordialmente un uso de conservación y áreas abiertas. 

Capacidad del Proyecto 

Cuenta con 38 lotes residenciales y 30 villas en condominio, con Una cap~éidadde alojamiEmto de 220 viviendas 
residenciales. · · · ' · · · · 

El número de personas que puede alojar'es de aproximadamente 880, contemplando que por cada residencia o villas 
arriban actualmente en promedio 4 personas. 
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Superficie Vendible 

El Desarrollo actualmente no presenta oferta inmpbiliaria. 

De los 39lotes considerados en el Plan Maestio, cuénta únicamente con 4 lotes construidos y 5 en construcción, el77% 
restante se encuentra en breña. · · · 

El costo del terreno por metro cuadrado os6i1a. de 350 a 600 dólares en función de la superficie y la localización. 
Instalaciones ' · 

• Lotes Residenciales {38) 
• Villas en condominio (30) con área de albercas y áreas privadas. 
• Club de Playa.- El Club se encuentra construido en una superficie aproximada de 3,000 m2

, cuenta con alberca a 
nivel, vestidores y asoleadero. 

• Restaurante-Bar: Con una capacidad máxima aproximada para 200 comensales. 
• 2 Canchas de Tenis 
• Presenta Acceso al Club de Yates del Desarrollo de Porto lxtapa, asi como permiso para el uso de sus instalaciones. 
• Muelle 
• Lago artificial, el cual funciona como vaso regulador. 
• Acceso a Playa 
• Playa 
• Reserva Ecológica 
• Caseta para la Gerencia del Desarrollo 
• Baños 

Operación 

El Club es privado y cuenta con un total68 miembros, de acuerdo con el numero de unidades con las que contará. 

El costo de la membresía es de $ 22,500 dólares aproximadamente. 
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La cuota de mantenimiento anual asciende a 25,000 pesos 

Los servicios que proporciona el desarrollo a los miembros del Club son los siguientes: 

• Alimentos y Bebidas exclusivo 
• Vigilancia las 24 horas en el acceso y en el desarrollo 
• Servicio de camaristas 
• Mantenimiento de áreas comunes 
• Mantenimiento de albercas e interior en lotes residenciales y villas. 
• Servicio de cocineras particulares 
• Servicio de compra de despensa a domicilio 
• Circulación interna a través de vehículos menores 
• Pool en rentas 

Mantenimiento 

Dado que es un proyecto que se encuentra en su primera etapa, solo cuenta con un total de 6 personas. 

Indicadores de Operación 

El desarrollo logra la captación del mercado. nacional, con. una afluencia mensual de 500 visitantes, es decir 6.000 luristas 
anuales, lo que arroja una relación de 27.27 turistas por residencia.... .. . 

. ' 

La ocupación promedio es del15%, la temporada de máxima demanda es principalmente en verano y'en fin de. año: 

Operación Club de Playa 

El Club de Playa se encuentra construido en una superficie de 3,194 m2
, el cual a la fecha no presenta perspectivas de 

ampliación. 
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Áreas recreativas 

Cuenta con servicio de restaurante el cual tiene capacidad para 12 mesas, asimismo cuenta con un área de snack. 

Externamente, presenta un área para el servicio de Bar, con capacidad para 8 mesas, cabe señalar que esta sección 
opera de forma independiente al servicio de restaurante · 

Cuenta con albercas, zona de palapas, canchas de tenis (éstas se encuentran fuera del club). 

Áreas de servicio 
• Terrazas 
• Modulo de servicio. 
• Baños 
• 3 Regaderas cada baño con capacidad para 15 lockers. 
• Estacionamiento con capacidad para 15 vehículos. 
• Áreas Públicas 
• Áreas Verdes 
• Vialidades Peatonales. 
• Sala de Multiusos (35 m2

) 

• Área Administrativa (20 rn2
) 
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Operación Restaurante-Club de Playa 

El servicio del restaurante es exclusivo de los miembros del club. 

Cuenta con una oferta de 12 mesas, gon capacidad para 120 personas, presenta una ocupación promedio del 
10%, con una tarifa promedio de 150 pesos.· · · 

' . . 

El horario de servicio es de 10:00 a 18:00hrs. y la hora de mayoraftuencia es de las 12:00 a 17:00 hrs. 

El servicio de bar es independiente ypreséntau~ hOrario de 1 o:ooa 18:00 hrs. 
' . 

Para mayor detalle sobre la imagen deiCiubde Playa, consultar anexo gráfico. 

4.1.2 CLUB DE PLAYA PUNTA IXTAPA ., . 

El Desarrollo Punta lxtapa se localiza en la.'sección Hotelef'a 11-1 "Punta Ixtapa", en la Zona Turística. Se ubica en un 
polígono de aproximadamente 380,202 M2

, aloja~do principalmente a turismo nacional. 

Descripción Del Proyecto 
~ . ' ' ' ' ~ ' . ' ' 

El Desarrollo consta de 91 lotes de los cuales 73 ·lates estárlde'sti~ados para la residencias plurifamilfares y 
unifamiliares, es decir el74% de la superficie totaldel polígono.·> · · · 

Las residencias plurifamiliares ocupan:una:superfi~ie aproximada de .18.82has., el49~5% del proyecto. Los 
lotes para vivienda residencial unifamiliar ocupan una superficie de 9.4'has. lo que representa el24.7% del 

\ proyecto inmobiliario. 
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El proyecto Punta lxtapa se encuentra distribuido de la siguiente manera: 

Uso de suelo Número de lotes Superficie (m2) %' 
Residencial turístico plurifamiliar 32 188,224 49.51% 
Residencial turístico unifamiliar 41 94,011 24.73% 
Servicios turísticos 4 9,457 2.49% 
Servicios (club de piáya) 2 5,015 1.32% 
Servicios turísticos (canchas) 1 6,764 1.78% 
Residencial turístico elurifamiliar (canchas) 1 1 29,119 7.66% 
Servicios turísticos (~ue) 7 1 16,655 4.38% 
Servicios y mantenimiento 1 5,844 1.54% 
Reserva ecológica 2 25,113 61~~~ Total 91 380,202 
Fuente: Elaborado por BAlA con base en Plan Maestro Punta IX1apa. 

Para mayor detalle sobre la imagen y distribución del Plan Maestro, consultar Anexo gráfico. 

Capacidad del Proyecto 

Cuenta con una capacidad aproximada para 1,129 viviendas y 41 residencias. 

El número de personas que puede alojar ~s de aproximadamente 4,680, contemplando que por cada residencia o villas 
arriban en promedio 4 personas. 

Superficie Vendible 

A la fecha, el Desarrollo se encuentra consolidado, actualmente cuenta con un 70% vendido, 60% construido y un 1 O% 
en proceso de construcción. 
El costo por metro cuadrado oscila entre los 500 a los _700 dólares. 
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Instalaciones 

• 73 Lotes Residenciales 
• 4 Lotes para Servicios Turísticos 
• Club de Playa 

• Comedor 
• Bar 
• Terrazas 

• Canchas de Tenis 
• Parque 
• Áreas de servicio 
• Áreas verdes. 

Operación 

El Club es privado, con una capacidad aproximada de miembros de 1,170, en función al numero de lotes y de unidades 
residenciales. 

De acuerdo con la entrevista realizada se informó que el costo de la membresia, era la suficiente para amortizar la 
construcción del club y el predio que ocupa. Asimismo se informó que el Club opera mediante cuotas de mantenimiento y 
consumos mínimos que garantizan la viabilidad de los servicios del restaurante. 

Indicadores de Operación 

El desarrollo capta turismo de tipo nacional, con una afluencia mensual de 3,000 visitantes, es decir 36,000 turistas 
anuales. 

La ocupación promedio es de 100 personas diarias, la temporada de máxima demanda es principalmente en semana 
santa, fin de año y fines de semana. 
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Operación Club de Playa 

El club de Playa se encuentra en una superficie aproximada de 5,000 m2, con una superficie construida de 1,300 m2• 
1'' ..• ' ; . > ' ;' 

El proyecto destinó un 1.3% del total de la superficie para la construcción del Club de Playa. 

Áreas recreativas 

Cuenta. con s~rvido ·de. rest!lUrante y bar. Cabe señalar que el servicio de alimentos y bebidas es exclusivo para 
miembros del Club. · · · 

Presenta 2 albercas, zona de palapas, zona deportiva, canchas de tenis (ubicadas fuera del club). 

Áreas de servicio 
• Terrazas 
• Baños 
• 4 Regaderas por cada baño con capacidad para 121ockers. 
• Área de servicio (entrega de blancos) 
• Vestidores de empleados con dos regaderas cada uno y capacidad para 61ockers. 
• Estacionamiento con capacidad para 12 vehículos, cabe señalar que este se encuentra lejano al club y el 

desplazamiento es mediante carros de golf. ·· 
• Áreas Públicas 
• Andadores para carros de Golf 
• Áreas Verdes 
1 Vialidades Peatonales. 
1 Guardería con sanitarios y bodega con 200 m2 aproximadamenie. 
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Operación Restaurante-Club de Playa 

El servicio del restaurante es exclusivo para los miembros del club. 

Presenta una oferta de 15. mesas, con capacidad para alojar de 1 00 a 300 personas, la ocupación promedio es 
del30%. 

'· : 1 

Opera mediante el servicio de consumo mínimo por cliente a fin de garantizar el funcionamiento del restaurante. 

El horario de servicioes de 9:00 a 18:00 hrs: y la hora de mayor afluencia es de las 12:00 a 17:00 hrs. 

El servicio de bar presenta un horario de 12:00 a 18:00 hrs ..... 

Para mayor detalle sobre la imagen del Club de P!aya, consultar anexo gráfico. 

4.1.3 CLUB DE PLAYA MARINA IXTAPA 

El proyecto Marina lxtapa se localiza en la Sección denominada Marina lxtapa, en una superficie de 873,197 m2, el Plan 
Maestro, contempla un total de 176 lotes · 

Capacidad del Proyecto 
La capacidad máxima de Desarrollo del proyecto es de aproximadamente 800 unidades, entre las que se encuentran 
zonas comerciales, residencias, áreas verdes, áreas de mantenimiento y servicio, entre otras. 
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Instalaciones 

• Condhoteles 
• Condominios Residenciales 
• Conjuntos Habitacionales 
• Villas 
• Residencias Unifamiliares 
• Centro Comercial 
• Club Náutico y Golf 
• Club de Playa 
• Servicios Marítimos, y 
• Áreas de recreación pública. 

Operación Club de Playa 

El club de playa se encuentra localizado en una superficie de aproximadamente 3,000 m2• 
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4.1.4 CLUB DE PLAYA PORTO IXTAPA 

Se localiza en la Zona Hotelera/1·1,de la Zona Turística, colindante con el Conjunto Residencial Porto Arcano. 

Descripción Del Proyecto· 

Porto lxtapa es un desarrollo privado de. tipo residencial~ náutico con servicio de Club de Playa y de Yates, el cual capta 
a un segmento de mercado principalmente dé tipo nacional. 

1 ':;;::. •• 

El proyecto consta de 360 unidades, destinadas para la construcción de residencias. 

Capacidad del Proyecto 

Cuenta con una capacidad para 360 residencias; . 
,' ' .· . ·, 

El numero de personas que puede alojar es de aproximadamente 1440, considerando que por cada residencia arriban 
en promedio actualmente 4 personas. · · · 

Para mayor detalle sobre la imagen y distribución del Pla~ Maestro, consultar Anexo gráfico. 

Superficie Vendible 

El Desarrollo a la fecha ha vendido un 30% .del total de unidades residenciales. 

Actualmente de las 360 unidades, 1 O Ose encueritran en construcción. 

El costo del terreno por metro cu~drado os~ila d~ SOO a 600 dólares en lotes de 200 m2
• 
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Instalaciones 

• 360 unidades Residenciales 
• Club de Playa, con superficie de 3,000 m2,construido en una superficie aproximada de 1,400 m2 

• Restaurante-Bar: Con una capacidad aproximada para 100 comensales, exclusivo para socios del club. 
Snack bar, con capacidad para 6 mesas. 

• Alberca 
• Zona de Palapas 
• Canchas de Tenis 
• Club de Yates 
• Muelle 
• Instalaciones Náuticas 
• Gimnasio 
• Playa 
• Baños 

Operación 

El Club es privado, actualmente el desarrollo cuenta con un total de 250 socios. 

Según datos proporcionados por la administración, el costo de la membresía es de aproximadamente $20,000 dólares los 
cuales se incluyen en el precio de venta de los lotes y las unidades. La cuota de mantenimiento anual asciende a 2,500 
pesos trimestrales (10,000 anuales) · 
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Mantenimiento 

·-" Para su operación cuenta con 25 personas. 

·""" 
,,......... 

Indicadores de Operación 

Capta un segmento de mercado nacional, con una afluencia mensual de 1,000 a .1,500 visitantes, es decir 15,000 turistas 
anuales, lo que arroja una relación de 60 turistas por membresía. 

Presenta una ocupación promedio del 30%, la temporada de máxima demanda es principalmente en verano, semana 
santa y fin de año. 

Operación Club de Playa 

El Club de Playa se encuentra localizado en una superficie de 3,000 m2
, con una superficie construida de 1,440 m2• 

Áreas recreativas 

Cuenta con servicio de restaurante-bar el cual tiene capacidad pará .15. mesas, con posibilidad de alojar hasta 25 mesas, 
.. -~ asimismo cuenta con un área de snack, con capacidad para 25 personás. · 

Cuenta con albercas, zona de péllapas, canchas de tenis (las cuales nó forman parte del Club), club de Yates, 
instalaciones náuticas, 
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Áreas de servicio 
• Terrazas 
• Gimnasio de 35 m2 

• Sala usos múltiples 25 m2
, 

• Administración 18 m2 

• Sanitarios 
• Baños 
• 3 Regaderas por baño con capacidad para 91ockers. 
• Estacionamiento con capacidad para 12 vehículos. 
• Áreas Públicas 
• Áreas Verdes 
• Vialidades Peatonales. 

Operación Restaurante-Club de Playa 

El servicio del restaurante es exclusivo de los miembros del club, el cual ~uenta con acceso directo a la Marina. 

Cuenta con una oferta de 1 O a 25 mesas, con capácidad para a!Oj~r un máximo de 250 personas, presenta una 
ocupación promedio del 30%, con una tarifa promedio de 130 a 150 pesos. . . . .. 

El horario de servicio es de 8:30 a 17:30 hrs. y la hora de mayor afluencia es de las 15:00 a .17:00 hrs, los días 
Miércoles el restaurante no opera. 

El servicio de bar presenta un horario de 15:00 a 17:00 hrs. 

Para mayor detalle sobre la imagen del Club de Playa, consultar anexo gráfico. 
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4.1.5 CLUB DE PLAYA FINESTRE 

El desarrollo denominado FINESTRE se localiza en la Zona Turística Hotelera 11·1 en el Lote 10, con una superficie 
aproximada de 35,000 m2, se encuentra en proceso de construcción y pretende desarrollar un total de 1 o lotes con 

-,, capacidad para alojar 36 villas. 

Descripción Del Proyecto 

El proyecto contempla 1 o lotes, con superficie de 1,200 m2 a 4,500 m2 aproximadamente, la capacidad de alojamiento 
será de 36 villas, construidas en un superficie de 460 m2

• 

De acuerdo con los Planos de Conjunto del Proyecto FINESTRE, se tiene cOntemplada la construcción de las villas en 
una superficie total de 24,907.01 m2, y el Club de Playa en una superficie de 3,045 m2, una Zonadeportiva, áreas'verdes 
y lago. . . ' 

Para mayor detalle sobre la imagen y distribución del Plan Maestro, consultar An,ex~ gráfico. 

Capacidad del Proyecto 

Como se señaló anteriormente la capacidad de alojamiento será de 36 villas, permitiendo alojar aproximadamente 144 
personas, contemplando que por cada villa arriben como a otros desarrollos, ún promedio de 4 personas. 
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Instalaciones 

• 36 villas, con alberca privada de 15m2• 

• Club de playa, el cual se encuentra en una superficie aproximada de 3,045 m2• 

• Restaurante -Bar 
• Lago 
• Zona de reserva. 
• Zona deportiva 

• 2 Canchas de Tenis 
• 2 Canchas de Paddle 

• Área de servicios 

Cabe señalar que el Club contará con un área cubierta de 517m2 y 2 como área descubierta, con los siguientes servicios: 

• Comedor 
• Bar 
• Terraza Bar 
• 3 Plazas 
• Andadores 
• Jardineras 
• Arenero 
• Alberca 
• Cocina 
• Cuarto de Maquinas 
• Baños para el personal 
• Área de toallas 
• Sanitarios 
• Plaza Sanitarios 
• Área Verde 
• Lago 57 
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Para mayor detalle .sobre la imagen del Club de Playa, consultar anexo gráfico. 
i¡ ' 

4.1.6 CLUB DE PLAYA PUERTO MIO 

El Desarrollo Puerto Mio se localiza en la Zona Turística de Zihuatanejo, adyacente a la Marina 

Este desarrollo a diferencia de los Clubes de lxtapa se encuentra abierto al público en general. 

El mercado que capta es en un 65% nacional y un 35% extranjero. Mensualmente presenta una afluencia de 3000 
visitantes (36,000 al año), con una ocupación promedio del18%. 
La temporada de mayor afluencia es en periodos vacacionales como verano, semana santa y fin de año. 

Operación Club de Playa 

, , El Club de Playa se encuentra localizado en una superficie de 2,500 m2
, con una superficie construida de 800 m2• 

Áreas recreativas 

Cuentacon servicio de restaurante-bar con especialidad internacional, con capacidad para 18 mesas. 

Cuenta i:on albercas y zona de palapas. 
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Áreas de servicio 
• Terrazas 
• Sanitarios 
• Baños 
• 3 Regaderas por baño 

~. • Estacionamiento con capacidad para 15 vehículos aproximadamente. 
• Áreas Públicas 
• Vialidades Peatonales. 

Operación Restaurante-Club de Playa 

El restaurante es de tipo internacional, abierto al publico en general, con vista a la Marina de Zihuatanejo .. 

Cuenta con un área para 18 mesas y diariamente recibe de 40 a 60 personas, el origen de los visitantes es 
nacional, presenta una ocupación promedio del15%, con una tarifa promedio de 220 pesos. 
El horario de servicio es de 9:00 a 19:00 hrs. y la hora de mayor afluencia es de las 12:00 a las 17:00 hrs. 
El servicio de bar presenta un horario de 10:00 a 19:00 hrs. 
Para mayor detalle sobre la imagen del Club de Playa, consultar anexo gráfico. 



4.1.7 COMPARATIVO DE LA COMPETENCIA 

unidades 

de 
Restaurante-Bar (12 
mesas) 
2 Canchas de Tenis 
Acceso al Club de 
Yates 
Muelle 
Lago artificial Playa 
Reserva Ecológica 

Condominios 
Residenciales 
Conjuntos 
Habitacionales 
Villas 
Residencias 
Unifamiliares 
Centro Comercial 
Club Náutico y Golf 
Club de Playa 
Servicios Marítimos 
Áreas de recreación 

dólares 

{ ·¡·~·e:--:-~ ... r·t·Y~.T ~ 

l FALL.t~ l)f, vrut..rENJ 

25,000 
pesos 

500 

3,000 

3,1 



Porto lxtapa 

Finestre 
(en 
construcción) 

Puerto Mio 
(Zihuatanejo) 

10 

500 a 600 360 unidades 
dólares m 2 

36 

·.· .· 

Capacidad 
personas 

1,400 

144 

Lotes Residenciales 250 20,000 
Club de Playa dólares 
Restaurante-Bar(15 a 
25 mesas) 
Snack bar (6 mesas) 
Club de Yates 
Muelle 
Instalaciones Náuticas 

Villas 
Club de Playa 
Restaurante-Bar 
Zona deportiva 
Lago 
Restaurante-Bar (18 
mesas) 

Fuente: Elaborado por BAlA con base en investigación de campo y Planes Maest~os de los Clubes proporcionados por FONATUR. 
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TEST~ r.ni\T 
VAT. 

·-- f 
_) 

Cuota· Afluencia 
. mtto mensual 

10,000 
pesos 

1500 

3000 

Superficie 
del Club 

mz 
3,000 m 2

• 

(1 ,400m2 

Construidos) 

3,045 

2,500 m 2 

(800m2 -

construidos)_ 
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4.1.8 CONCLUSIÓN ANÁLISIS DE LA COMPETENCIA 

De acuerdo con lo anterior, y con el fin de identificar y dimensionar las instalaciones del Club de Playa Contramar se 
realizó un análisis comparativo entre los Clubes de Playa, tomándose en consideración lo siguiente: 

• Se tomaron en cuenta los Clubes Porto Arcano, Punta lxtapa, Porto lxtapa y Finestre. 
• El proyecto de Puerto Mío no se contempló dado que no opera como Club de Playa, sino como Restaurante, el cual 

sustenta su mantenimiento. · 
• El proyecto de Marina lxtapa no se consideró dado que es un proyecto con instalaciones náuticas y go~ísticas de gran 

dimensión y solo una pequeña superficie está destinada a Club de Playa. ' 

En virtud de lo anterior, se identificó que los proyectos han destinado una superficie aproximada de 3,000 a 5,000 m2 para 
la construcción del Club de Playa, siendo el de mayor dimensión el de Punta lxtapa, con una capacidad total de visitantes 
de 4,680. 

El número total de residencias de los cuatro Clubes asciende a 1,756, siendo Punta lxtapa el que cuenta con mayor 
capacidad con 1,170 viviendas. La capacidad de visitantes que pueden captar oscila entre los 5,300 y 7,144. 

De tal forma, se identificaron los Clubes de Playa por categorías, en función a sus instalaciones, servicios, costos de 
terreno y servicios, obteniéndose tres categorías, como se presenta en el siguiente cuadro: 
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Categoría Club de Playa Instalaciones Costo del Terreno m2 
A Porto lxtapa Lotes Residenciales 500 a 700 dólares 

Punta lxtapa Club de Playa 
Zona deportiva 
Restaurante-Bar 
Guardería 
Instalaciones Náuticas 

B Porto Arcano Lotes Residenciales 350 a 600 dólares 
Finestre Club de Playa 

Restaurante-Bar 
Instalaciones Náuticas 
Lago 
Zonas de reserva 

Fuenle: Elaborado por Grupo BAlA 

Con base en el análisis anterior, se determinó que las instalaciones y servicios del Club de Playa Contramar 'Las Brisas', 
tendría que ser categoría 'A Plus', logrando ofertar productos inmobiliarios y recreativos de alta competitividad, con el fin 
de satisfacer a la demanda potencial esperada y el perfil de los potenciales compradores. 

63 



ANÁLISIS DEL PROYECTO 
Y SU DINÁMICA DE MERCADO 
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5. ANÁLISIS DEL PROYECTO Y SU DINÁMICA DE MERCADO 

6.1. continuació DE LA ZONA CONTRAMAR "LAS BRISAS" 

El Conjunto CONTRAMAR "LAS BRISAS" se desarrolla en un sitio caracterizado por un accidentado relieve cubierto de 
vegetación, cuenta con un alto valor paisajístico y escénico hacia y desde el Océano Pacifico y un ambiente natural 
dotado de un microclima privilegiado protegido de la radiación solar sur y orientado hacia los vientos reinantes 
provenientes del poniente. 

El Conjunto CONTRAMAR "LAS BRISAS" se concibió como un fraccionamiento autocontenido que cumpliera con 
elevados estándares de calidad en infraestructura y diseño, orientado principalmente a satisfacer requerimientos de 
vivienda y hospedaje para estratos socioeconómicos medios y altos, ofreciendo al mismo tiempo a sus residentes y 
visitantes los servicios de un club de playa así como áreas de comercio y recreación enmarcados por una serie de 
miradores escénicos, atractivos que, sumados a los contenidos en el resto del destino permitirán ofrecer un producto 
inmobiliario único. 

El desarrollo tiene una superficie de 409,879 m2
, en el que se inscriben 56 lotes con usos: turístico residencial 

condominal, turístico hotelero y mixto comercial, además de áreas para equipamiento, reserva, áreas verdes, protección 
ecológica y vialidad. Mediante un monto total de inversión de 96,093,735.3 pesos. 

El Plan Maestro del Conjunto establece una estructura lineal a través de la cual se diferencian por su vocación, tres zonas 
independientes, -Golf, La Roca y Cantiles- en las cuales agrupan usos del suelo con densidades y continuación urbana 
específicas acordes a las condiciones morfológicas de cada una de ellas. continua, el proyecto de diseño urbano ha 
concebido que en sitios relevantes del conjunto, incorporen elementos urbanos emblemáticos y nomenclatura específica 
que refuerce la identidad de cada una de las diferentes zonas dentro del conjunto. 

La continuación de usos y potencial de desarrollo de cada una de las zonas que conforman el Desarrollo CONTRAMAR 
'LAS BRISAS" se describe a continuación. 
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El Plan Maestro de desarrollo de Contramar presenta la siguiente distribución territorial de usos y potencial de desarrollo: 

Uso de suelo Número de lotes Superficie (m2) % 
Turístico Hotelero de 15 127,400 31.08% 
Densidad Alta 
Turístico Hotelero de 14 59,748 14.58% 
Densidad Media 
Turístico residencial 19 60,386 14.73% 
Comercial turístico 7 25,181 6.14% 
Club de playa 1 13,235 3.23% 
Total Vendible 56 285,949 

Zonas verdes 9 14,832 3.62% 
Equipamiento 6 18,332 4.47% 
Reserva ecológica 2 37,513 9.15% 
Vialidades o 53,253 12.99% 
Total No Aprovechable 17 123,930 
TOTAL CONTRAMAR 73 409,879 100.00% 
Fuente: Elaborado por BAlA con base en plano de lollficac16n de fecha Agosto de12001 

El área vendible total asciende a 285,949 m2
, Jo que representa el69.76% de la superficie total y un 30.24% presenta el 

proyecto como área no aprovechable. · 

CAPACIDAD 

El Plan Maestro preveé de acuerdo con la densidad establecida, tendrá una capacidad para alojar oestriccionesbe 282 
unidades residenciales, 2,135 cuartos hoteleros y un Club de Playa con superficie de 13,235 m2

• · 

La Propuesta de desarrollo contempla una subdivisión de la sección en 8 zonas, en función de la normatiyidad y 
oestricciones de uso de suelo particulares para cada lote, como se muestra en la siguiente figura: 
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La superficie y capacidad de cada zona se desglosa a continuación: 

Zona Uso de Suelo Superficie m2 Capacidad 
1 TRM1 60,386.23 181 viviendas de 267 m2 

aproximadamente 
2 THM1 98,880.67 1,187 Cuartos 
3 C42 5,862.23 23 viviendas 
4 TH4d 17,111.63 128 cuartos o 64 viviendas con 

aproximadamente 200 m2 de 
superficie 

5 C42 19,318.57 78 viviendas 
6 TH4d 32,428.48 242 cuartos o 121 viviendas con 

aproximadamente 200 m' de 
superficie 

7 TH4d 10,206.71 77 cuartos o 38 viviendas con 
aproximadamente 200 m2 de 
superficie 

8 TH6c 41,754.63 500 cuartos o 250 viviendas con 
aproximadamente 200 m2 de 
superficie 

Total 285,949.15 
Fuente: Elabomdo por BAlA con base en Plan Maestro de Contr.unar (Reglamento de usos de suelo) 
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La densidad y capacidad respectil'a aplicable a cada uso de suelo se desglosa en el siguiente cuadro: 

,-.., 
Uso de suelo Densidad Número de Viviendas - ' 

/Cuartos - -

Turístico Hotelero de Densidad 120 cuartos/ha 1,687 Cuartos 
Alta 
T uristico Hotelero de Densidad 75 cuartos/ha 448 Cuartos 
Media 
Turístico residencial 30 unidades//ha 181 Viviendas 
Comercial turístico 40 unidades//ha 101 Unidades 

,"'"'\ Fuente: Elaborado por BAlA con base en Plano de Lolificac16n General, Contramar 

Nota: De acuerdo con los criterios de compatibilidad de usos del suelo establecidos en el Plan Director de Desarrollo 
·-"""' Urbano de Zihuatanejo/lxtapa, el uso turístico hotelero es capaz de alojar unidades turístico residenciales estableciendo 

la equivalencia de dos cuartos por unidad . 

. , Para mayor detalle en la lotificación, propuesta de zonificación y normatividad consultar anexo gráfico 

5.2. DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO, CLUB DE PLAYA 

Como se observa, el Desarrollo del Conjunto Contramar ha sido concebido para alojar unidades mínimas de entre los 200 
y 300 m2 bajo el concepto Fraccionamiento Privado de Tipo Residencial, para satisfacer a la demanda de alojamiento y 
residencias para núcleos familiares jóvenes de altos ingresos, por lo que se tiene prevista la construcción de un Club de 
Playa exclusivo para los residentes de esta zona con servicios acordes con el perfil de la demanda esperada. 
Una vez evaluadas las características de los lotes con frente de mar, se seleccionó para la instalación del Club de Playa 
el Lote 6, Manzana 4 con una superficie de 13,235 m2, el cual se ubica en la Zona 2 de la propuesta de desarrollo. 
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En este sitio, las características físicas y naturales como el relieve, la orientación, y los aspectos paisajísticos superan las 
características identificadas en el resto de los lotes con frente de mar y ofrecen mayor atractivo para la instalación de un 
Club de Playa, el cual será detonador para la comercialización del conjunto, funcionando como elemento ancla. 

Complementariamente, se plantea la incorporación de controles para el acceso a cada una de las zonas del Conjunto y la 
incorporación de una puerta urbana que además de funcionar como elementos de seguridad, integren junto con el Club 
de Playa una imagen urbana integral que refuerce la identidad del Conjunto dentro del Desarrollo. 

5.2.1 CARACTERÍSTICAS DEL PREDIO 

• Accesibilidad mediante el Paseo de Contramar. 
• Su ubicación como remate del Paseo de Contramar intensifica su importancia dentro del Conjunto. 
• Predio con topografía accidentada lo cual ofrece privacídad visual y riqueza espacial. 
• Las visuales que se ofrecen al interior del predio poseen gran espectacularidad. 
• Su orientación hacia el suroeste es la óptima tanto en el aspecto de asoleamiento para climas cálido-húmedos, como 
para los aspectos relacionados con la venlilación ya que en este punto se ofrece una clara exposición hacia los vientos 
reinantes. 
• La superficie de contacto con el mar posee numerosos riscos y rocas. 
• Las características del mar en el lugar no son propicias para la realización de actividades acuáticas y dificultarán el 
que se tenga accesibilidad marítima. 
• Dada la topografía accidentada será necesario habilitar una serie de sendas y terrazas para dar acceso a la zona en 
contacto con el mar así como un funicular. 

Para mayor detalle sobre las características del predio, consultar anexo gráfico. 

5.2.21NSTALACIONES PROPUESTAS 

Como se presentó n el Capitulo IV, en el análisis de la competencia se catalogaron los Clubes de Playa competentes de 
la zona en dos categorías A y B, estableciéndose que con el fin de estar en alta competitividad el Club de Playa 
Contramar "Las Brisas" tendría que ofertar elementos adicionales necesarios para satisfacer a la demanda potencial. 
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Por lo anterior y con el fin de garantizar el adecuado funcionamiento del Club y su aceptación por el visitante, se realizó 
un pequeño sondeo entre los visitantes al Desarrollo, a partir del cual se pudieron identificar las instalaciones y servicios 
recreativos demandantes para los potenciales miembros del Club. 

Los resultados de este sondeo se presentan a continuación: 

• Restaurante Bar 
• Salón de usos múltiples 
• Gimnasio 
• Albercas con snack bar y jacuzzi exterior 
• Spa especializado 
• Baños y vestidores con área de masajes y sauna 
• Asoleadero 
• Regaderas exteriores 
• Terraza con área de palapas o veranda 
• Guardería 
• 2 Canchas de tennis y 2 de paddel tennis (Cabe señalar que esta zona deportiva no se incluirá dentro de la superficie 

que se destine para el Club de Playa, dado que la operación para este tipo de instalaciones es independiente). 

De acuerdo a lo anterior, se estableció que la CATEGORÍA DEL CLUB CONTRAMAR "LAS BRISAS" SERÁ "A PLUS", 
dado que ofrecerá servicios adicionales a los ofertados por los Clubes de Playa actuales, como son la incorporación de 
un SPA especializado, Guardería, Gimnasio y espacios abiertos polifuncionales, dado que se prevé solo la ocupación de 
un 30% de la superficie total del predio 
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5.3 DEMANDA ESPERADA DEL PROYECTO 

• VIVIENDAS 

Para determinar el numero de lotes a programarse para venta, el numero de membresías, así como los visitantes 
estimados que podrá alojar el Club de Playa, mismos que serán la base para el dimensionamiento del conjunto, a 
continuación se desglosa el número de lotes, superficie y la capacidad de los mismos. 

Uso de suelo Numero de lotes Superiicle (m2) Capacidad 
Turístico Hotelero Densidad Alta 11 41,755 251 
Turístico Hotelero Densidad Media 14 59,748 224 
Turístico residencial 19 60,386 181 
Comercial turístico 7 25,181 101 

Total Vendible 51 187,069 756 
Lote para Club de playa 1 13,235 o 

Total Proyecto 52 200,304 766 
Elaborado por BAlA 
Nota: No contempla los lotes hoteleros de la Manzana 4 (Zona 2) 

Como se observa en el cuadro anterior, el numero total de lotes asciende a 51, con una superficie total de 187,069:39 m2, 

con una capacidad de unidades de 756. Cabe señalar que el numero de unidades estará en función de los inversionistas, 
dado que se consideró el máximo de unidades construidas permitidas en cada lote de acuerdo con la normatividad 
asignada. · · 

Cabe señalar que los lotes hoteleros de densidad alta y media, no serán destinados para uso hotelero, sino para 
construcción de unidades residenciales. · · 
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• VISITANTES AL CLUB DE PLAYA (RESIDENTES) 

Como resultado del análisis de mercado y con base en el comportamiento observado en la plaza, se determinó el perfil 
del visitante-residente del Fraccionamiento, identificando que la población que arribará a la zona serán principalmente 
familias en promedio de dos a tres personas y matrimonios jóvenes. 

La población total residente estimada anualmente para la zona será de 271569. 

Para la afluencia anual promedio por unidad se determinó la periodicidad de los visitantes, en periodos vacacionales y en 
fines de semana. lo cual se plasma en el siguiente cuadro: 

Residencias Ocupación Habitantes por Periodo Estadía Visitantes ' 
Promedio por Residencia anual Anuales .... ~. 
Residencia totales 

756 11.23% 4 365 4.5 271569 
Fuente: BAlA 

Cabe señalar que por cada periodo vacacional o en fin de semana se estimó un arribo diario al Club de Playa d~ 31024 
visitantes. 

• Número De Visitantes Totales Estimados Para Contramar-Brisas 

Año /concepto Clubde~q_a Afluencia total al desarrollo Porcentaje de absorción 
2003 4,302 400,370 1.07% 
2004 8,604 408,220 2.11% 
2005 11,070 415,803 2.66% 
2006 13,537 423,123 3.20% 
2007 17,600 430,169 4.09% 
2008 20,122 436,948 4.61% 
2009 22,644 443,418 5.11% 
2010 25,167 449,593 5.60% 
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2011 26,368 455,456 5.79% 
2012 27,569 461,396 5.98% 
2013 27,569 467,413 5.90% 
2014 27,569 473,508 5.82% 
2015 27,569 479,683 5.75% 
2016 27,569 479,683 5.75% 

TOTAL 287,258 6,224,783 4.61% 
Elaborado por BAlA 

2003 2004 2005 2000 2012 2013 2014 2015 2016 

5.4 PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 

Con base en el análisis de visitantes esperados anualmente y de acuerdo con las necesidades del mercado demandante, 
se identificaron los productos y servicios a incorporar en el Club, por lo que a continuación se presenta la dimensión del 
proyecto: 

De acuerdo con los pronósticos de residentes-visitantes, se determinó que las 756 residencias de la zona presentarán 
una demanda de 3,024 visitantes. 

72 



/ 

Cabe señalar, que de acuerdo al comportamiento de la plaza, la demanda es estacional, dado que las residencias son 
utilizadas como alojamiento vacacional o de fin de semana, por lo que la ocupación de las residencias es de un 11.23% 
anual. 

En virtud de lo anterior se determinó que en periodos vacacionales y fines semana, se tendrá una afluencia de inicial de 
672 visitantes diarios, incrementándose posteriormente hasta cerca de 3,000 personas. ·· 

A continuación se presenta el dimensionamiento del Club de Playa, que arroja una superficie construida de 4,068 m2, es 
decir el30% de ocupación del lote. 

> Are a Superficie m2 · ... 

~ Construidos 
Area Administrativa 
Oficina administrativa y de ventas 25 0.61% 

Sala de juntas y de espera 29 0.71% 
Area secretaria! 12 0.30% 
Area de pago a proveedores 7 0.16% 
Cocineta y sanitario 3 0.08% 
Area de maquetas y display 12 0.30% 
Subtotal 88 2.17% 

Area de Servicio 
Vigilancia 12 0.30% 
Estacionamiento para 20 autos, 1 O carritos de golf, y para bicicletas 552 13.57% 

Area de maniobras para proveedores y servicios de mantenimiento y 82 2.03% 
recolección de desechos 
Cuarto de máquinas 74 1.82% 
Contenedor de basura 7 0.18% 
Area de almacenamiento 15 0.36% 

' .... ~· ' ·. 



.·.· .. · Area Superficie m1 · ?F'I¡~~ 
Construidos . ._',:. 

Taller de mantenimiento 29 0.71% 
Baños y vestidores ~ara empleados 62 1.52% 
Subtotal 834 20.50% 
Areas de circulación 
Plaza y pórtico de acceso 206 5.06% 
Vestíbulo 41 1.01% 
Motor Lobby 33 0.81% 
Andadores de acceso a playa con zonas de descanso y ; specializaci del 321 7.90% 
paisaje 

Subtotal 601 14.78% 

Areas Públicas 
Restaurante Bar con capacidad para 150 personas, incluye cocina, : 'specia y 264 6.48% 
frigorífico. 

Salón de usos múltiples 54 1.32% 
Gimnasio 62 1.52% 
Albercas con snack bar y jacuzzi exterior 288 7.09% 

Spa, baños y vestidores con área de entrega de toallas, área de masajes, 115 2.84% 

/ 
sauna, 25 lockers, 5 regaderas, 4 inodoros y 5 lavabos para mujeres y 3 
inodoros, 3 mingitorios y 41avabos para hombres. 

Asoleadero con capacidad para 30 sillas 247 6.08% 

Regaderas especialización 13 0.32% 
Terraza con área de palapas o veranda 66 1.62% 

Subtotal 1,109 27.26% 



) 

. •·. >:,·· •. . A!ea.?·• · .. _·:-·.·< · .. ·- Superficie m2 •·: 

1 r,~~f~~\~i~!J~ Construidos ·. 
Servicios Complementarios 
Guardería para 20 niños con sanitarios, área de guardado de material didáctico 200 4.92% 
y baño para nana. 
2 Canchas de tennis y padel tennis, con sanitario y vestidor uno para hombres 1,236 30.38% 
y uno para mujeres (opcional) 

Subtotal 1,436 35.29% 

TOTAL 4,068 100% 
Elaborado por BAlA 

Cabe señalar que con base en la capacidad de Residencias que alojará el Sector (756 viviendas), se presenta una 
relación Residencias VS Superficie Club de Playa de 5.38 residencias por metro cuadrado de Club de Playa. 

Comparativamente con el Club de Playa de Punta lxtapa, Clasificación "A ", este presenta una relación de 4.27 y se 
encuentra en una superficie de dimensiones similares a las de Contramar. 

De igual forma, en función a la superficie vendible total, Punta lxtapa presenta una superficie vendible de 282,235 m2
, por 

lo que la relación m2 Club VS Superficie Vendible, determina en este caso que por cada 100 metros de área vendible, se 
otorgan 1. 77 m2 para el Club de Playa. 

De acuerdo con el análisis anterior, para Contramar se determinó una superficie vendible 187,069 m2
, estableciendo que 

por cada 100 m2 de área vendible se destinarán 2.17 m2 para el Club de Playa, lo que eleva su categoría y su 
posicionamiento en el mercado como detonador de la venta del Desarrollo Contramar. 

El proyecto de Porto Arcano presenta una relación de 5.63 m2 y Finestre de 12.22 m2
, cabe señalar que son instalaciones 

tipo B, ya que al presentar una capacidad de alojamiento menor, los servicios ofertados y su especialización son 
menores. 75 
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6. ESTUDIO DE PREINVERSION 

6.1 CRITERIOS DE OPERACIÓN 

Para determinar la Prefactibilidad del negocio del Club de Playa, objeto de este análisis, se establecieron las siguientes 
premisas para su operación: · 

• El proyecto se desarrollará en un lote con superficie de 13,235 m2 

• El Club de Playa será operado por FONATUR, dado que este elemento se preveé servirá de ancla para la activación 
del ritmo de comercialización de la zona de Contramar. 

• El esquema de negocio previsto será mediante la venta de membresías con un costo mínimo, lo cual. permitirá 
absorber la inversión y operación del proyecto del Club, con un margen de utilidad mínimo para el Fondo. 

• El número de membresías estará en función de la capacidad de desarrollo en unidades de cada lote, 
considerándose un membresia por vivienda. 

• El precio de venta de las membresías será incorporado al precio de venta actual de lotes. 
• Los precios de venta por lote se incrementarán, asignándoselas los costos de inversión para la realización del Club 

de Playa, así como el costo de las membresías correspondientes, dando como resultado un incremento en los 
precios de venta actuales en un rango del18 al35%. 

• El proyecto contará con Restaurante-Bar el cual operará mediante consumos mínimos, mismos que serán 
absorbidos por las Cuotas de Mantenimiento mensuales de cada miembro. 

• En lo referente al número de lotes que intervendrán en la operación del Club, se descartaron los Lotes Hoteleros con 
densidad alta, ubicados en la Zona 2, mismos que cuentan con una superficie de 82,645.67 m2

, lo anterior en virtud 
de que estos predios presentan Frente de Playa y una operación del servicio de hospedaje bajo variables e 
indicadores de operación distintos a lo planteado para este estudio. 

• Cabe señalar que para los lotes hoteleros de las zonas 4, 6, 7 y 8, su capacidad se verá reflejada en viviendas, con 
un total de 475 unidades (950 cuartos) 

• El numero total de lotes inmersos en la operación asciende a 51, con una superficie total de 187,069.39 m2
, con una 

capacidad de unidades de 756. 
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Considerando una superficie vendible de 187,069 m2 con capacidad para alojar 756 viviendas se determinó la operación 
del Club de Playa, bajo la modalidad de membresías y el Restaurante bajo consumos mínimos, se presenta el esquema 
de negocio. ·· · 

6.21NVERSIÓN INICIAL 

Concepto :::.::,:.i: 
't·. 

Terreno 
Construcción 
Mobiliario y equipo 
Gastos preoperativos 

Estudios y proyectos 
Licencias y permisos 

TOTAL 
C1fras en pesos 

IJTERRENO 

0 CONSTRUCCION 

!!IMOBILIARIO Y 
EQUIPO 

. ~:; ,;: 

ll GASTOS 
1 

SB'k 
PREOPERATIVOS ; 

····. :' ; Monto de: Inversión\(': 1 '.i' N, JO ··:•:;·.e;~;¡; 
8,893,739 

16,272,709 
2,440,906 
650,908 
244,091 
406,818 

28,258,262 

INVERSION 

9% 2% 
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31.47% 
57.59% 
8.64% 
2.30% 

100% 

-- -----l 
Cabe señalar que el monto total de la 
inversión será capital de FONATUR, el 
cual será recuperado con la venta de 

31% 
1 

los terrenos, dado que el costo de 
1 inversión del Club de Playa se 
' encuentra incluido en este precio. 



¡ 

6.31NGRESOS 

Para el periodo 2003-2016 se estimaron los ingresos que obtendría ei·Fondo.por concepto. de .Venta de Lotes, el cual 
asciende a $550,955,590.81, estos precios inclUyen un porcentaje de inflación anual. Para mayor detalle ver Memoria de 
Calculo de Ingresos. · · · · · 

Los ingresos totales para el Club de Playa se presentan a continuación, éstos, no incluyen la inversión destinada para la 
construcción del Club de Playa. 

Venta de Lotes 1) 36,231,736 
Cuotas de mantenimiento 191,666,466 
Total 481,837,662 
Cifras en pesos 

Nota: No se consideran los consumos del Restaurante, dado que la cuota de consumo se encuentra incluida en la cuota de mantenimiento mensuales de Jos 
socios 

1) En el precio de venta del lote, se incorporo el gasto de la construcción del Club y la adquisición de las membresfas por residencias 
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6.4EGRESOS 

En el escenario de operación 2003-2016, se estiman las siguientes erogaciones: 

Concepto .. ·'< .<~;r; ;.,!~1<\:'.''' \:· Egresos Totales···: i0;_~r{f¡.;;~:f.~':J$.·~{: 

Costos de operación 1¡ 13,823,586 

Gastos de operación 
Operación Restaurante-Bar 55,294,342 
Administrativos 33,728,636 
Agua, energía 12,045,942 
Promoción y publicidad 38,547,013 
Mantenimiento 86,249,919 
Subtotal gastos de operación 225,865,852 

TOTAL EGRESOS 239,689,437 
Cifras en pesos 

6.5 UTILIDAD BRUTA DE OPERACIÓN 

Con base en los ingresos obtenidos y las erogaciones a realizar en el periodo 2003 -2016 se tendrá una utilidad Bruta de 
Operación de $242,148,224.54, tal como se presenta en el siguiente estado de resultados. 

Egreso 
2002 28,258,261 28,258,261 o 

2003 53,149,771 10,710,997 42,438,774 



2004 68,461,782 14,975,691 53,486,091 

2005 50,820,263 12,986,588 37,833,674 

2006 63,043,109 16,348,767 . 46,694,341 

2007 62,955,844 18,358,952 44,596,891 

2008 23,067,387 12,952,755 10,114,631 

2009 19,401,507 14,052,999 5,348,508 

2010 15,575,017 15,307,393 267,623 ; 

2011 17,297,420 17,029,396 268,024 ,: 

2012 19,170,442 18,905,904 264,538 ,, 

:: 

2013 20,320,669 20,074,880 245,788 

2014 21,539,909 21,316,245 223,663 
.: 

1 

1 2015 22,832,303 22,634,489 197,814 
' 

2016 24,202,241 24,034,380 167,862 : 

TOTAL 510,095,924 267,947,699 242,148,225 

Cifras en miles de pesos 
Para mayor detalle ver Memoria de Calculo 
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6.6 ESTADO DE RESUL TACOS Y FLUJO DE EFECTIVO 

A continuación se detalla el Estado de Resultados Preforma y el Flujo de Efectivo 

icONCEPTO/AÑO · c,"?'·"''-'i~~~}'!~~~~~:~f<-~1,;.'. '·'2002G i2;oo3't 1'2;oo4~ ~27oc:i5~ ~2ióó6\l l<i'oi)7,:$, K2:óo8']; '•'2~009 o2010i :¡:z;o11~ ~:2;012~ ~2;ó13'; ''2;014'' ···2;0'15~ i2;o16: ··TOTAC 
INVERSION , \~~~~:,:;o¡;c;~;'A")•t{;•;):~ -28,258 -28,258 

INGRESOS o 

!Venta de lotes 51,438 64,782 45,753 56,482 53,885 12,002 6,190 O O O o O O O 290,532 
Cuotas de mantenimiento 1,771 3,754 5,120 6,636 9,145 11,083 13,221 15,575 17,297 19,170 20,321 21,540 22,832 24,202 191,666 

i10TAL INGRESOS 53,208 68,536 50,873 63,118 63,030 23,085 19,411 15,575 17,297 19,170 20,321 21,540 22,832 24,202 482,199 

COSTOS DE OPERACION 

GASTOS DE OPERACION 
Operación Restaurante-Bar 
!Administrativos 
!Agua, Luz 
Promoción y Publicidad 
Mantenimiento 
Subtotal Gastos de operación 

[IOTAL EGRESOS 

UTILIDAD BRUTA DEÓPERAClOÑ~ 
Cafras en m11es de pesos 
Fuente: Elaborado por BAlA 

123 261 358 466 645 786 942 1,115 1,244 1,385 1,475 1,571 1,673 1,782 13,824 

490 1,045 1,431 1,864 2,581 3,143 3,767 4,458 4,975 5,540 5,900 6,283 6,691 7,126 55,294 
3,725 4,798 3,561 4,418 4,412 1,616 1,359 1,090 1,211 1,342 1,422 1,508 1,598 1,694 33,754 
1,330 1,713 1,272 1,578 1,576 577 485 389 432 479 508 538 571 605 12,055 
4,257 5,483 4,070 5,049 5,042 1,847 1,553 1,246 1,384 1,534 1,626 1,723 1,827 1,936 38,576 
797 1,689 2,304 2,986 4,115 4,987 5,949 7,009 7,784 8,627 9,144 9,693 10,275 10,891 86,250 

10,599 14,727 12,638 15,896 17,727 12,170 13,113 14,193 15,786 17,521 18,600 19,745 20,962 22,253 225,929 

10,721 14,989 12,996 16,362 18,372 12,956 14,055 15,307 17,029 18,906 20,075 21,316 22,634 24,034 239,753 

42,487 53,547 37,877 46,756 44,658 10,129 5,356 268 268 265 246 224 198 168 242,446 
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Se puede observar que a partir del año 201 O cuando se de por concluida la venta, de terrenos en la zona, los ingresos del proyecto se verán disminuidos, 
conservando el nivel de egresos, por lo cual se observa que el Club de Playa se mantendrá corí las cüotas de mantenimiento. · 

Cabe señalar que dadas las condiciones de operacióndeiCI,ub. de Playaést~,nos~rá;a_cre~dor,agastos i~direc~os (::omó irn(:luestos y reparto de. utilidades, 
dado que será un proyecto que servirá para obtenerlosingresos suficiente~ para elmantenif!1iento de la zona. · · - · -· · - - · · 

Se propone que la utilidad generada sea destinada para el-mant:eli"limieni:o gen;iral d~-Jii zona y de las zonas· aledañas; a fin de conser-Var en c~ridici6nes 
favorables la imagen del destino. · · · · · · - · · · · 

Es necesario indicar que estas condiciones de operación especiales se presentan en virtu~ de que fONATUR será~l operador, en caso de que el proyecto 
sea concesionado o vendido a particulares, las condiciones serán distintas;' mismas que no se presertan en este estudio, sori óbjeto de otro tipo de análisis. 
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6.7 FLU.JO DE EFECTIVO 

Inversión 2,003 2 004 2 005 2,006 2 007 2,008 2,009 2 01 O 2 · 011 2 012 2 013 2,014 2,015 2,016 TOTAL 
Utilidad bruta 1_2,487~3.547 37,877 46,756 44,658 10,129 5,356 268 268 265 246 224 198 168 242,446 
Egresos construcción club de playa 28,258 
Flujo año O -28,258 
Flujo de efectivo -28,258 42,48753,547 37,877 46,756 44,658 10,129 5,356 268 268 265 246 224 198 168 241,611 
Flujo de efectivo acumulado 42,48796,034133,911180,668225,32E235,455I240,811I241,078\241,346I241,611241,857\242,080242,278\242,446 
Cifras en m1les de pesos 
Fuente: Elaborado por BAlA 

TIR DEL PROYECTO: 157.7% 

6.8 FLU.JO REAL 

Concepto/Año 
Recu.~eración de la inversión 
Flujo real 
C•fras en m1les de pesos 
Fuente: Elaborado por BAlA 

·.;: ;' ·:Inversión 2 003 2,004 2,005 2,006 ¡·. 2,007 

\28.258 o 
14,229 53,547 37,877 46,756\44,658 

2008· 2009 2,010 2 011 2,012 2 013 2 014 2,015 

10,129 5,356 268 268 265 246 224 198 

Conforme con las premisas de operación, la inversión será recuperada en el segundo año de haber iniciado actividades el Club de Playa. 

2,016 TOTAL 
28,258 

168 185,930 

Considerando un horizonte de planeación de 15 años se tiene una Tasa Interna de Retorno del 157 .7°/o. La tasa de retorno es elevada dado que no se 
considera la inversión de FONATUR en la urbanización de la zona, ni el costo base de los terrenos, ya que son propiedad del Fondo. 

En caso de que el proyecto se desee vender o concesionar la operación será bajo otro esquema de negocio, el cual será objeto de otro estudio. 
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7. MEMORIA DE CALCULO DE INGRESOS 

7.1. PRESUPUESTO DE INVERSION 
Como se señaló anteriormente, la inversión total a aportar por FONATUR para la construcción y operación del Club de Playa asciende a $28,258,262, de los 
cuales el 31 °/o representan el costo del terreno, un 58°/o será destinado para los gastos de construcción, el 9°/o para equipar el proyecto y un 2°/o para los 
gastos preoperativos, tal y como se muestra en el siguiente cuadro: 

Terreno 8,893,739 
Construcción 16,272,709 
Mobiliario y equipo 2,440,906 
Gastos preoperativos 650,908 

Estudios y proyectos 244,091 
Licencias y permisos 406,818 

Total 28,258,262 

Cabe mencionar que el valor del terreno se consideró a precio de avalúo el cual es de $670 metro cuadrado aproximadamente. Considerando que ya se 
cuenta con el terreno, se tendría una inversión neta de $19,364,523. 

Con el fin de colocar inmediatamente el proyecto en el mercado, es necesario que la construcción se desarrolle en los primeros 1~ meses, tal y como se 
presenta en el siguiente programa: 

CONCEPTO/MES,!• S?ti¡tjf~~~ ~1~ ~2~ ~13:~ic't ~~4'1~~ ~5~ ~s·~ ~7~~~ '$ií$l/{8~;;;w; ~9~ ~.10~~ ~1.1¡;¡:¡j!¡@ }~12~~.-2~'!': ><iTOTAL·•· 
Terreno 8,893,739 8,893.739 
Construcción 4,068,177 2,440,906 1,627,271 1,627,271 1,301,817 1,139,090 976,363 948,699 948,699 1,194,417 16,272,70 

9 
Mobiliario, equipo e 610,227 366,136 244,091 244,091 195,273 170,863 146,454 142,305 142,305 179,163 2,440,906 
infraestructura 
Gastos preoll_erativos 390,545 260,363 650,908 
Total Inversión 390,545 260,363 4,678,404 2,807,042 1,871,361 1,871,361 1,497,089 1,309,953 1,122,817 1,091,004 1,091,004 1,373,579 28,258,26 

2 
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7.2 VENTA DE TERRENOS 

El número total de lotes incluidos en la operación asciende a 51, con una superficie total de 187,069.39 m2, y una 
capacidad de desarrollo de 756 unidades. · 

Para determinar el precio de venta del terreno se tomó como punto de partida el precio de venta actual (agosto,'2001), 
adicionando los costos de inversión para la construcción y equipamiento del Club de Playa, así como el costo"de las 
membresias correspondientes, en función al número de residencias por lote, incrementándose los precios d~ venta 
actuales en un rango del1 B al35%. 

Los costos de inversión por unidad y/o vivienda ascienden a $37,356, considerando una capacidad de 756 unidades, la 
cual estará en función a las propuestas de desarrollo de los inversionistas, para efectos de este análisis se consideró el 
máximo de unidades permitidas. 

El esquema de negocio previsto será mediante la venta de membresías con un costo mínimo, lo cual permitirá absorber 
la operación del proyecto del Club, con un margen de utilidad mínimo para el Fondo. El número de membresías estará en 
función de la capacidad de unidades de cada lote, considerándose un membresía por vivienda, es decir se tendrá un total 
de 756 membresías. El costo de la membresía será de $40,000 por unidad, mismos que se incorporaron a los precios de 
venta actuales de cada uno de los lotes. 



/ 

La oferta inmobiliaria actual a comercializar se presenta en el siguiente cuadro, con un precio inicial de venta por metro 
cuadrado para cada uso de suelo . 

Uso de suelo . ··•.··.·· Número de Superficie · Precio de Venta por metró · 
. Jotes·· ·· (m2) ·:. · cüadrado •. ·. 

Turístico Hotelero de 15 127,400 1,814.13 
Densidad Alta 
Turístico Hotelero de 14 59,748 1,084.08 
Densidad Media 
Turístico Residencial 19 60,386 1,489.07 
Comercial turístico 7 25,181 1,256.42 
Total vendible 55 272,714 
Fuenle: Elaborado por BAlA con base de dalos de la ull1ma publicación de la D1recc1ón Ad¡unla de Comercialización (SISTER) 

Para efectos de análisis y en función de las variables del mercado, estos precios fueron incrementados anualmente de 
acuerdo con el porcentaje de inflación estimado. 

Para determinar los ingresos que obtendrá el Fondo por la Venta de Terrenos, con base en el comportamiento de la zona 
y de la afluencia turística, se elaboraron los programas de ventas para los cuatro tipos de uso del suelo, considerándose 
un ritmo de comercialización favorable, el cual se presenta en el cuadro siguiente. 

Concepto/afio 2003 ·2004 •. 2006.; · • •J2006'X· •" •: 2007.t ~~'}; í{¡~JOTAL!$.W~ 
Uso residencial 7 7 4 o o 19 
Uso comercial 4 4 7 
Uso hotelero densidad 1 1 4 4 1 11 
alta 
Uso hotelero densidad 2 2 4 4 2 14 
media 
Total 14 14 12 7 4 51 
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Para estimar los ingresos por este concepto se utilizó la estrategia de ventas actual, la cual consiste en 30% de enganche 
y el saldo a pagar en tres anualidades, con una tasa de interés del mercado deiS%.· 

Premisas de Venta: 

• Para los Usos de Suelo Hoteleros de densidad alta se estimó que el 60% de las ventas sería a crédito y. un 40% al 
contado, logrando la consolidación de las ventas en un periodo de 5 años. · 

• Para el Uso Hotelero de densidad baja medía se consideró que un 20% serían ventas al contado y Jn 80% 
operaciones a crédito, con un periodo de venta de 5 años. · 

• En el caso del uso de suelo comercial se estimó que los 7 lotes se comercializarían al contádo en el periodo 2003-
2004. 

• Los lotes Residenciales se ha pronosticado sean comercializados en un 30% operaciones al contado y el 70% 
restante a crédito, con un lapso de venta de 5 años. 
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Con base en las premisas anteriores, se presenta la cédula de ingresos proyectada al 2009, la cual incorpora los ingresos esperados por comercialización de 
lotes. 

,:.r;.v't.~t;•,. ''Concepto/año· :."", .; ... ·2003 ' .. · ' '· .: . .>,-'' ''·2004·> -<~· 'c'i"-'::•1 2005 .,,, 1.~ ···'.o'· ·:: ·" 2006·z.:.;::_;i;;; -J?'~O:~i¡!2007 ... ')l',!.j)f_;ít;;J; ~~lt~-?."l;·2008~t..~1f ~~ll\é2009'bi',¡¡; ~~:,O;:;;;-.,TOTAL:• :.' '· 1 

Uso residencial 24,971,549 31,784,033 23,741,047 11,412,514 5,885,873 97,795,016 
Uso comercial 15,818,868 16,847,094 32,665,962 
Uso hotelero densidad 4,975,164 7,546,766 10,285,522 26,103,787 27,800,533 5,607,987 2,892,255 85,212,012 
alta 
Uso hotelero densidad 5,672,260 8,604,183 11,726,682 18,966,071 20,198,865 6,393,752 3,297,504 74,859,318 
media 
Total 51,437,840 64,782,077 45,753,250 56,482,371 53,885,271 12,001,739 6,189,759 290,532,308 
Cifras en pesos 
Ver Prograrna de Ventas por Uso de suelo 
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7.2.1 PROGRAMA DE VENTAS 

PROGRAMA DE VENTAS 1 

LOTES RESIDENCIALES 

Superficie (M2) 
Numero de Lotes 
Porcentaje al contado 
Porcentaje a crédito 
Supuestos: 
Precio de venta inicial por M2 
Venta a 6 años 

CUADRO RESUMEN DE VENTAS 
Afto Superficie Vendible (M2

) 

2,003 23,148 
2,004 23,148 
2,005 14,090 
2,006 o 
2,007 o 

Tota 1 60,386 
Elaborado por BAlA. 

. 60,386.23 
19 

30% 
70% 

$1,489.07 

Importe por Ventas a 
crédito 

11,483,675 
17,419,449 
23,741,047 
11,412,514 
5,885,873 
69,942,558 

Nota: tos precios de venta se incrementaron anualmente con base en un porcentaje de inflación 
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Importe por Ventas al ... ;ro~l1".;~f: 
contado 

13,487,873 24,971,549 
14,364,585 31,784,034 

23,741,047 
11,412,514 
5,885,873 

27,852,459 97,795,016 
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PROGRAMA DE VENTAS 2 

LOTES TURÍSTICOS COMERCIALES 

Superficie (M2) 
Número de Lotes 
Porcentaje al contado 
Porcentaje a crédito 
Supuestos: 
Precio de venta inicial por M2 
Venta a 2 años 

CUADRO RESUMEN DE VENTAS 
Año Superficie Vendible (M2

) 

2,003 12,590 
2,004 12,590 
2,005 
2,006 
2,007 o 

Tota 1 25,181 
Elaborado por BAlA. 

25,180.80 
7 

100% 

$1,256.42 

Importo por Ventas a 
crédito 

Nota: tos precios de venta se incrementaron anualmente con base en un porcentaje de inflación 
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Importo por Ventas al ··.·wj~~~:!I~r~~1 contado 
15,818,867 15,818,867 
16,847,094 16,847,094 

32,665,962 32,665,962 



PROGRAMA DE VENTAS 3 

LOTES TURÍSTICOS HOTELERO DENSIDAD ALTA 

Superficie (M2) 
Número de Lotes 
Porcentaje al contado 
Porcentaje a crédito 
Supuestos: 
Precio de venta inicial por M2 
Venta a 7 años 

CUADRO RESUMEN DE VENTAS 
Año Superficie Vendible (M2

) 

2,003 5,011 
2,004 5,011 
2,005 13,361 
2,006 13,361 
2,007 5,011 
2,008 
2,009 

Tota 1 41,755 
Elaborado por BAlA. 

41,754.64 
11 

40% 
60% 

$1,814.13 

Importe por Ventas a 
crédito 

4,975,164 
7,546,766 
10,285,522 
10,954,081 
11,666,096 
5,607,987 
2,892,255 
53,927,869 

Nota: tos precios de venta se incrementaron anualmente con base en un porcentaje de innaciOn 
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Importe por Ventas al . ·· .. ··.'·.J~~~::]r~r:; 
contado 

4,975,164 
7,546,766 
10,285,522 

15,149,706 26,103,787 
16,134,437 27,800,533 

5,607,987 
2,892,255 

31,284,143 85,212,012 



PROGRAMA DE VENTAS 4 

LOTES inflaciónrJ HOTELERO inflació MEDIA 

Superficie (M2) 
Numero de Lotes 
Porcentaje al contado 
Porcentaje a crédito 
Supuestos: 
Precio de venta inicial por M2 
Venta a 7 años 

CUADRO RESUMEN DE VENTAS 
Año Superficie Vendible (M2) 

2,003 9,560 
2,004 9,560 
2,005 15,534 
2,006 15,534 
2,007 9,560 
2,008 
2,009 

Tota 1 59,748 
Elaborado por BAlA. 

59,747.72 
14 

20% 
80% 

$1,084.08 

Importe por Ventas a 
crédito 

5,672,260 
8,604,183 
11,726,682 
12.488,916 
13,300,695 
6,393,752 
3,297,504 
61,483,993 

Nota: tos precios de venta se incrementaron anualmente con base en un porcentaje de inffación 
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Importe por Ventas al , '" T~~J~o;f¡~~; 
contado \':ro, . ,;J 

5,672,260 
8,604,183 
11,726,682 

6,477,155 18,966,071 
6,898,169 20,198,865 

6,393,752 
3,297,504 

13,375,325 74,859,318 



7.3 VENTA DE MEMBRESIAS Y CUOTAS DE MANTENIMIENTO 

Para la presente evaluación se consideraron los 51 lotes con capacidad para 756 viviendas, los cuales formarán parte de 
un Fraccionamiento Residencial privado, adquiriendo una membresía por unidad (misma que ya se incluye con la 

-, adquisición del terreno) y a las cuales se les asignará una cuota de mantenimiento para la operación del Club de Playa. 

Se preveé que cada vivienda adquirirá una membresía con objeto de poder tener acceso a los servicios del Club de 
Playa; a continuación se presenta una simulación de las membresías, con un costo inicial de $40,000, misma que se 
encuentra por debajo de los parámetros del mercado. 

Uso Número de Lotes Numero de Membréslas 
Uso residencial 19 181 
Uso comercial 7 101 
Uso hotelero densidad alta 11 251 
Uso hotelero densidad media 14 224 
Total 51 756 

El ingreso total de venta de membresías, considerando un precio inicial de $40,000, sin contemplar incrementos anuales, 
asciende a un total de $30,258,547.20. 

• CUOTAS DE MANTENIMIENTO 

De acuerdo con el escenario planteado de venta de lotes y por consiguiente de membresías, a continuación se detallan 
los importes obtenidos por cuotas de mantenimiento, las cuales se estimó tendrían un costo base $1,250 mensuales, 
incrementándose posteriormente con base en la inflación anual esperada. Es necesario indicar que estas cuotas de 
mantenimiento tal y como lo señala el estudio de mercado estas se encuentran debajo de los precios de la competencia, 

.,, lo cual es un elemento favorable para la comercialización de la zona. 

·'' ' 

Cabe señalar que el monto obtenido por las cuotas será invertido en un 70% para el mantenimiento de la zona. 

93 



El cuadro siguiente muestra con base en el número de membresías vendidas anualmente, el importe que se percibirá por 
este concepto, con un costo inicial de cuota de mantenimiento de $15,000. 

·i: •;''.',.'.•Año•'·' . . .... ·. · ••· Numero de Membresias · .·.· . -~ :" ='·· 
; .·.Total Cuotas" de Maíiteillmleiitó~i'Mw~{'~ 

2003 118 1,770,595 
2004 236 3,753,661 
2005 304 5,119,527 
2006 371 6,635,784 
2007 483 9,145,080 
2008 552 11,083,093 
2009 621 13,220,745 
2010 691 15,575,017 
2011 724 17,297,420 
2012 756 19,170,442 
2013 756 20,320,669 
2014 756 21,539,909 
2015 756 22,832,303 
2016 756 24,202,241 

TOTAL 191,666,486 
C1fras en pesos 
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Operación R_estaurante-Bar 

Como se mencionó anteriormente~ la mejor opción de operación para el Restaurante es bajo la modalidad de consumos mínimos, ya que se garantiza su 
funcionamiento y abastecimiento independientemente de la afluencia. 

La capacidad aproximada de comensales será de 200, con reserva para alojar hasta 300 comensales en área descubierta. 

Los criterios de operación se desglosan a continuación: 

Numero máximo de mesas 
No. Asientos 
Días en operación 
Asientos en ocupación_ _ _ 
Factor inicial de rotación de mesas 
Tarifa inicial promedio- · 

50 
200 
365 

73,000 
0.4 
150 

A continuación se presenta un escenario el cual contempla la operación del restaurante de forma independiente, con una tarifa mínima inicial de $150 pesos 
por persona, mensuales. 
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lbciri'ci~~to/año · ···.•· :>C;':i?\ ~: 2'o'o3::: .. , .. -···. 

'2004 2,005 2,006 2,007 2 008 2 009 . 2010 2,011 2,012 2 013 2,014 2 015 2,016 

Numero de mesas: 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 

No. Asientos 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 

Dias en operación 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 
Factor rotación 
de mesas 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 
Numero de asientos 
Disll_onibles 32,850 32,850 32,850 32,850 32,850 32,850 32,850 32.850 32,850 32,850 32,850 32,850 32,850 32,850 

60.50 
Porcentaje de ocupación 40.00% 40.50°/o 42.50°/o 44.50°/0 47.50°/o 50.50°/o 54.50°/o 58.50°/o 59.50°/o 60.50% 60.50°/o 60.50% 60.50% o/o 

t!'_otal de asientos 13,140 13,304 13,961 14,618 15,604 16,589 17,903 19.217 19,546 19,874 19,874 19,874 19,874 19,874 

Consumo minimo por visitante 150 160 170 181 193 206 219 233 248 264 282 300 319 340 

2,648,716 3,011,055 3,918,508 4,852,220 5,959,745!6,347,129 
6,759, 

Ingreso total, alimentos y bebidas 1,971,000 2,125,354 2,375,280 3,409,30"' 4,479,502 5,254,465 5,596,005 692 
352,486 750,795 1,028,822 1,339,819 1,855,177 2,258,928 2,707,330 3,204,480 3,575,642 3,981,517 ;4,240,316 ¡4,515,936 ;4,809,472 5,122, 

Egresos 088 
1,618,514 1,374,558 1,346,458 1,308,897 1,155,878 1,150,378 1,211,179 1,275,023 1,276,578 1,272,948 1,355,689 1,443,809 1,537,656 1,637, 

Utilidad Bruta de Operación 604 
C1fras en pesos 
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Para efectos de este ejercicio y debido a que el esquema será el de consumos mínimos, los cuales serán cubiertos por la Cuota de Mantenimiento, para tal 
efecto, se establece el siguiente esquema, considerando que deltotal devisitantes.arclub anualmente solo.ún 95% haráusode este servicio. 

Se pronostica que el restaurante operará con un porcentaje de ocupación inicÍa:l.del 13.o/o, logrando en las etapas finales del Desarrollo una ocupación 
máxima promedio del 84°/o. · · 

Cabe señalar que en los periodos vacacionales y en algunos fines de semana el restaurante presentará una ocupación del 1 00°/o, logrando alojar hasta 300 
visitantes. 

·::tY~~\~~~~~ : co·ncepto/año 2,003.' .· .. ·.·2004' 2 005 2 oo6" 2~007~' ~1;Vi'oos 0 .,,,.2oo9 2 010 ' 1 2 011' 2,012,; ::,2,013'- ·' 2,014 2 015 '2,016 
4,087 

Demanda anual estimada 
!para el restaurante 8,174 10,517 12,860 16,720 19,116 21,512 23,908 25,049 26,190 26,190 26,190 26,190 26,190 

Porcentaje de ocupación real 
!del restaurante 13°/o 26% 34°/o 41 °/o 54°/o 61% 69°/o 77°/o 80°/o 84%> 84°/o 84% 84°/o 84°/o 
Ingreso total alimentos )1 2,330,12 3,226,39 3,928,57 4,708,40 5,573,00 6,218,50 6,924,37 7,374,46 7,853,80 8,364,29 8,907,97 
bebidas 613,019 1,305,731 1,789,255 1 4 1 o 8 8 8 2 2 9 9 
C1fras en pesos 
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8. MEMORIA DE CALCULO DE EGRESOS 

Los gastos de operac1on se calcularon en función a instalaciones similares· al .. Proyecto, para o lo cual- se consideró que los gastos administrativos serían 
cubiertos con un 7o/o de los ingresos totales. Para la promoción_y.publicidad dado que es un factor importante se destino un 8°/o. 

Por otra parte se pretende que el Club de Playa se opere por si solo, bajo un margen de ganancia mínimo , mismo que será destinado para el mantenimiento 
de la zona de Contramar, a fin de garantizar la afluencia turística a la zona en los próximos años. 

Por lo anterior, se consideró que los costos de mantenimiento y de consumos mínimos del restaurante serán cubiertos por las cuotas de mantenimiento, lo 
que representa la inversión en estos conceptos de aproximadamente un 74°/o del importe total de las cuotas, asimismo un 17o/o será destinado para cubrir los 
costos y gastos operativos del Club, por lo tanto el Club de Playa podrá garantizar una operación rentable, obteniendo aproximadamente un 9% de utilidad 
para el mantenimiento de la zona. 

CONCEPTO/AÑO 2002 2,003 2,004 2,005 2,006 2,007 2,008 2,009 2,010 2,011 2,012 2,013 2,014 2,015 2,016 TOTAL 
INVERSION 28,258 

COSTOS DE OPERACION 123 261 358 466 645 786 942 1,115 1,244 1,385 1,475 1,571 1,673 1,782 13,824 

GASTOS DE OPERACION 
Operación Restaurante-Bar 490 1,045 1,431 1,864 2,581 3,143 3,767 4,458 4,975 5,540 5,900 6,283 1 6,691 7,126 55,294 
Administrativos 3,725 4,798 3,561 4,418 4,412 1,616 1,359 1,090 1,211 1,342 1,422 1,508 1,598 1,694 33,754 
Agua, Luz 1,330 1,713 1,272 1,578 1,576 577 485 389 432 479 508 538 571 605 12,055 

Promoción y Publicidad 4,257 5,483 4,070 5,049 5,042 1,847 1,553 1,246 1,384 1,534 1,626 1,723 1 1,827 1,936 38,576 
Mantenimiento 797 1,689 2,304 2,986 4,115 4,987 5,949 7,009 7,784 8,627 9,144 9,693 10,275 10,891 86,250 
Subtotal Gastos de operación 10,599 14,727 12,638 15,896 17,727 12,170 13,113 14,193 15,786 17,521 18,600 19,745 20,962 22,253 225,929 

[TOTAL EGRESOS 28,258 10,721 14,989 12,996 16,362 18,372 12,956 14,055 15,307 17,029 18,906 20,075 21,316 22,634 24,034 239,753 
C1fras en m1les de pesos 
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PORTO ARCANO 
Club de Playa 

VISTA EXTERIOR 
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PORTOIXTAPA 
Club de Playa 

PLANTA DE CONJUNTO 
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PORTO IXTAPA 
Club de Playa 
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PORTOIXTAPA 
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UBICACIÓN DEL CLUB DE PLAYA 
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PUNTAIXTAPA 
Club de Playa 

PLAN MAESTRO 
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FINESTRE 
Club de Playa y Conjunto Náutico 
PLAN MAESTRO 
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FINESTRE 
Club de Playa 

Planta arquitectónica de Conjunto 
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"LA CASA QUE CANTA" HOTEL 
CATEGORIA ESPECIAL PLAYA 
LA ROPA, ZIHUA TANEJO. 

"LA CASA QUE CANTA" HOTEL 
CA TEGORIA ESPECIAL PLAYA 
LA ROPA, ZIHUATANEJO. 

"'- .... .... .... ~~~~ 
~~· ~ _..._ ..... ~ ..... 

.• lb.. ... &.. ~~·!'¡¡::; 

"LAS BRISAS" HOTEL 5 ESTRELLAS 
IXTAPA, ZIHUATANEJO. 
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, CONlRAI-tAR 

EL COMPLEJO TURISTICO DE IXTAPA ZIHUATANEJO ESTÁ UBICADO EN LA PARTE 

NOROESTE DEL ESTADO DE GUERRERO, 250 KM. AL NORTE DE ACAPULCO 
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L i.'..:: .· 

111 



, 

DEFINICION DEL TERRENO 



lf.J~ ;.C(.l:ilJ;i M¡,llllir'U~: ;.( !(lllll'IU !lOTt 
t:(JT•:"lLit:.OQC'i l"'(lll !II~[.J.:"¡f•.TU 0(l.t.1¡:.tJ 

1 P:1~< , :. lll.lf :.1 •,Cit. fl( IIQC;.~ ' ó<l'iCO~ 

ll CAM1t10 {,¡U[ t¡US Ll.[V.t. t.L :..t:C[S(] Q[l 

lUHUNO ES LA CONtlt<UACTm. [J[ [L OOlJL[VARO 

t.:USIUW Ol lA lUlO.\ llUilllll:Oll[ OTAI'A 

¡A ,{(1(~-'ICI(}t¡ Q[1 llJ[,AI< !,(p¡ llrl-•[r,T[JS 

f fl'tiHJ!clf,~\ !:ri•~!l r.:,¡:T,\rf ~<; f/ll U~HI/.IH 5 

.:.PIJU!\1{1!1 t Allt!llll 5 ré:Jt, HII.Jo\'J Cll'lf.[P,11l:O()A6 

C()P.0(1 t.:..<:: fU(J•~ 

[L lifiiJ Ql SUE:Lll tillA lU~.f·l~IA IUJH~AOO 11 llll 
I'I[OIU. HOLA V S[QIM[IIl:.lliA!i 

1 (l. CLIMA tS CALIDIJ 

SUO I~U~[QIJ CON llUVIAS 

[N VE~ANO '( ESCASA 
llUVIA [•.¡ INVIERI\0. 

1 1 A PRt:CIPHACION PlUVIAl 
PRINCIPIA ["' .JUNIO '1" 
T(Ri.lltoA EN S(PTI[MBRt 

1 (l Mrs MAS llUVIOSO ES 

SEPTIEMBRE V (L t-tAS 
S[CO fEHRt:RO 
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.i.'Otl·\ ,\dt. U( (l lUW(r¡lJ 
1 ACCLSO PfJINl:IPAL 1 

1ma. Ar.crsn nr Sf RvtCIIl 

l UI<A. Dl AP()HJ 
SPA llYM Y íiiJl.IJDI Jm, 

ZONA []E PLAYA O[l TERRENO 

ZONAS DEL TERRENO 

~::.¡ ES RECOMENDABLE PARA EL ACCESO PRINCIPAL 
~t. 

POR SE!~ LA PARTE MAS ALTA OE:L TERRENO Y 

TENER WM VISUAL EXTRAORDINARIA DEL MAR 
DE IXTAPA 

·~.: DE ACUERDO Al At.IAUSIS REALIZADO, ES 

fACliOLE PARA SERVICIOS, Y ASI DAR UN 

ACCESO ltWEPEfWIENTE AOEMAS DE SER El 

ACCESO INMEDIATO AL TERRENO. 

fACTIBLE PARA EL SALON DE USOS 

MULTIPLES, PARA TENER ABASTECIMIENTO 

DIRECTO Y POR TEt~ER VISTA Al MAR. 

ii. ES FACTIBLE PARA LA ZONA DE APO't'O 

1 SPA, GIMUASIO Y GUAROERIA 1 DEBIDO A 

LA TOPOGRAriA DEL TERRENO, LO OUE NOS 

DA UNA DE LAS MEJORES VISTAS HACIA El MAR. 

1 ES APTA PARA LA ALBERCA O RESTAURANTE 

POR SU CERCANIA CON EL MAR Y POR SER 

LA PARTE CON MENOS PENDIENTE DEL TERRENO. 

1 13 
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'••!.ó, 
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DE IMAGEN 

CONCEPTUALIZACION---

1 LA lMAGF:f~ .C..RQUITECTONICA Y URBANA DEL 
CLUB DE PLAYA. LA CASETA 0[ VENTAS, CASETA 
DE CO~HRDL Y PUERTAS U~DANAS DEL 
Q[SJ\RQOLL.O CO~llRAMAR QUE DETERMINARA 
Df AI.GIPü'. '.1ANER.l. UNA TIPOLDGIA A SEGUIR 
POR LA!:1 C0f61RUCCIONES POSiERIORES DEL 
CONJUf;lO QUE A SU VEZ SE GENERA POR LA 
E>:ISTE~~CIA DEL HOTEL LAS BRISAS. 
PROYECTADO POR EL ARO RICARDO LEGORRETA 
RrTOMM~O[)SF VALIOSOS COIJCEPTOS DE 
DISHHJ :Ot.ADIENDD DE TALLES DE CARAClER 
CONTEMPORANEO ~· DE INTEGRACION AL 

PAISAJE. ASI COMO ELEMEU105 DE USO 
f"RECU[NTE Hl LA lON/~ 

1 LOS EDIFICIOS DE CLUB DE PLAYA SE EMPLAZAN 
ADECUAr~OOSE A LA TOPOGRAFIA DEL TERRENO. 

PROVOCANDO VISTAS HACIA EL MAR Y 
RECORRIDOS POR TODA LA COLINA, A Tf~AVES 

DE CAMINOS ABIERTOS DE PIEDRA QUE SE 
ADAPTAN A LAS CURVAS DEL TERRENO NATURAL. 
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1 LOS t-111~AOORE5 0( TERRAZAS, 
USADOS COIJ CIERTO ABUSO. 
RESPOflOW AL CARACTER 
EXlERIO~ DE LA VIDA W EL 
PACir!CO. AL OUEr~ CLIMA Y Al 
DISFFJUTO DE u~ BELLEZA DEL 

LUGAR 

1 

1 

LA PROPORCION ES ESCALADA 
Y MASIVA. CON ABERTURAS 
HORIZOIITALES IJUE 
COINCIDEN Y ENMARCA!~ LA 
LINEA DEL MAR. 

LAS ALBERCAS SE 
DESBORDAN Y CONFUNDEN 
CON EL OCEANO. 
LOS CACTUS. YUCAS 

ARBUSTOS SE REPITEN 
DENTRO DE LOS PATIOS Y 
JARDINERAS. 

EL COLOR SE MIM[TIZA CON EL SUELO. LA PIEDRA 0[ ALGUNOS 

ELEMENTOS SURGE CON EL I~ISMO TONO Y TEXTURA DE LOS 

PISOS Y EL COLOR AZUL DE LAS LONARIAS EVOCAil AM81[N1E 
1·1ARIIl0. 
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MEMORIA DESCf~lf'TIIJA 

Provucto: 
Ubiéac:on 

Club oe plc,ya 
Zona turistH:d Crmtramar 
Lole ~h ' ::t:cción Cllll:l;;s 
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De al11 se puede ba¡ar por una vereda 

de piedra la¡a hasta llegm a un<J pl<liél 

que sirve para entrar al restéiiJI:Inl!: 

conformado por !res plataformas p;1r:1 

lograr una rnayor v1sta hacia el nw 

La cubierta es una gr~n palapa clr! palma 

y lroncos manuf¡¡clllrados a la forma 

tradicional, protegida por un gran muro 

que s1gue la pend1ente del terreno 
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La terraza es un deck de madera 

con barandales de acero inoxidable. 

Se puede seguir bajando por otro 

camino de piedra para llegar al 

edificio que alberga· al salón de 

1 

usos múltiples y guúderia, cuenta 

con servicios sanitarios 

b o d e g a y · e o e i n e l a . 
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laca automotiva y l.dDi:;; ~lo ¡_ •.. 

ramlJor con bastidor de madera de pino y tnptay de 6 mms. 

3ncelería con de aluminio anodizado. 

os muebles y accesorios de baños también están 

propuestos con marcas nacionales (Ideal standaíd. Helvex) . 
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