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INTRODUCCION

El Sector Turismo dentro de la Republlca Mexmana es. uno de Ios mas |mponantes por I derrama
econdmica y la entrada de divisas extranjeras que representa anualmente en nimeros al pafs; por lo que FONATUR es
una de las dependencias gubernamentales que tienen més planes de desarroIIo en todos los’ estados fundamentalmente
en aquellos que tienen atractivos naturales y de esparcimiento como playas E :

El desarrollo Contramar, en Ixtapa, Guerrero, es el plan mas grande que se tlene hasta Ia fecha con més de
4,000 hectareas, que contemplan la construccion de hoteles, edificios para oficinas, remdencnas un Club'de playa, y
areas verdes de reserva, todo emplazado en uno de los lugares mas bellos de Ia region, con una vista mpresnonante ala
zona hotelera y una topografia accidentada. ,

El presente trabajo constituye un estudio completo de factibilidad, anélisis de inversién 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 arquitectonica determinara la fisionomia de Ias construcciones posteriores en todo el conjunto.

Trabajo solicitado por FONATUR, realizado en agosto del 2001, ya en mi labor profesional, lo presento para
la obtencién del Titulo profesional de la carrera de Arquitectura, dentro del Programa especial de titulacion.
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1. ANTECEDENTES

El complejo turistico de Ixtapa Zihuatanejo esta ubicado en la parte noroesle del Estado de Guerrero, 250 km. al norte de
Acapuico. A diferencia de cualquier otro de los destinos uristicos de playa en México, comprende dos lugares totalmente
diferentes, con dos estilos de vida. Ixtapa y Zihuatanejo, a sélo 7 km. el uno def otro.

Macrolocalizacion

Ixtapa, centro turistico de nivel internacional. nacio en 1972 y abarca la zona hotelera y turistica del destino. Se extiende
a lo largo de una franja de 3 km. de longitud de ampha playa arenosa llamada Playa del Palmar, sobre aguas abierias del
Pacifico.

Ixtapa Zihuatanejo pertenece al Municipio de José Azueta el cual se encuentra en la Costa Grande de Guerrero, a 240
Km. al noroeste del puerto de Acapulco. Su territorio 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 superr cne de 4 244 hectareas de las cuales, cerca de 2, 016 se localizan en Ixtapa y 2228 en
Zihuatanejo, :

La ubicacion exacta es de 101 33 grados oeste (mendlano) y 17.38 grados norte (paralelo). Se encuentra en la Carretera
Costera Mex 200, a 250 Km. al norte de Acapulco y 115 Kms al sur de Lazaro Cérdenas, Michoacan. Por avidn, a solo
35 minutos de vuelo desde la Cnudad de México. :

La creacion del CIP Ixtapa, ha constltuldo una fuente |mportante de atraction de inversionistas y de ‘captacion de turistas
extranjeros. Asi durante el afio 2000 arribaron Una total 384,047 visitantes, con una derrama econdmica de 129 mlllones
de dolares.

Para €l caso del Desarrollo Ixtapa, en 1990 se elaboré el Plan Director de Desarrollo Urbano, autorizéndose su
actualizacion en 1999, en un afén por precisar y complementar las directrices del Plan Maestro y con el objetivo adicional
de promover la adecuada distribucion fisico espacial de a poblacién, previendo la dotacion de infraestructura'y servicios
urbanos, asi como el mejoramiento del medio ambiente para los horizontes de corto, mediano y largo plazos.

MARCO DE PLANEACION

Bajo este compromiso, se encuentran involucradas las administraciones Estatal y Municipal, conscientes de la
responsabilidad de dar respuesta a los retos urbanos que enfrentardn, con acciones particulares para establecer una
estructura urbana que promueva e} desarrollo social armonico.

Entre los objetivos principales de! Plan Director de Desarrollo Urbano se enuncian:
+ |dentificar la problemética actual, asi como las tendencias principales que se presentaran en el futuro en el municipio,

afin de promover e instrumentar acciones correctivas.
3




Contar con una regulacidn integral, ordenada y equallbrada del desarrollo urbano, turistico, adecuada a la reahdad ya
su actual evolucion de manera que coadyuven a mejorar las condiciones de vida de su poblacion.

Dotar de elementos técnicos a las autoridades municipales, para ordenar y regular el desarrollo de Ixtapa-Zihuaténejo.

Establecer con claridad las metas, objetivos y politicas, proyectos y programas pruontanos de desarrollo urbano para el
Desarrollo Ixtapa-Zihuatanejo.

Definir las &reas del suelo urbano necesanas para los diferentes niveles de i mgreso Iogrando un desarrollo armomco
del centro de poblacion. : v !

Determinar las &reas carentes de servicios

Especificar las accnones que tuendan ap por n:

do con dreas abiertas, recreativas
y deportivas. s : wd

,‘ magenagradable, refo

Orientar en forma adecuada las soluciones para reducir la contaminacion en el centro de poblacion.

Crear los instrumentos necesarios para lograr la accion coordinada entre los sectores Piblico y Privade.

Ante la necesidad urgente de contar con un instrumento de planeacion urbana actualizado, la Administracion Estatal,
Municipal, asi como e! Fideicomiso Bahia de Zihuatanejo y fa Secretaria de Desarrollo Social, en coordinacion con
FONATUR, se dieron a la tarea de la promocion de los trabajos necesarios para la actualizacion del Plan Director de
Desarrollo Urbano de Ixtapa-Zihuatanejo, cuyo principal objetivo es orientar de manera ordenada ef Desarrollo urbano-
turistico en el Centro de Poblacién.

—
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Como parte de los antecedentes de las propuestas de intervencion en el territorio, es fundamental la tarea de
identificacion de todas aguellas condicionantes juridicas y de planeacion que de alguna manera tienen injerencia sobre el
desarrollo turistico. Para tal efecto se analizaron los planes, programas leyes y reglamentos directamente relacionados
con el Centro de Poblacion.

El Pian Nacional de Desarrollo 1995-2000

El Programa Nacional de Desarrollo Urbano 1985-2000.
El Programa Estatal de Desarrollo Urbano.

El Plan de Desarrollo Municipal 1996-1999.

El fundamento juridico de la planeacion en México emana de la Constitucion Politica en sus articulos 25, 26,27 y 28. A
nivel Federal, la reglamentacién técnico juridica del desarrollo urbano se da a través de la'Ley Orgénica de la
Administracion Publica y la Ley General de Asentamientos Humanos. Se obliga a la planeacién a poner mayor atencnon al
deterioro de los ecosistemas a través de la Ley del Equilibrio Ecologico y Proteccidn al Ambiente.

A nivel Estatal y Municipal las bases juridicas se establecen en la Ley de Desarrollo Urhano y de Asentam|entos
Humanos estatales y se complementan con la Ley de Fraccionamientos y el Reglamento de Construccién.
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DISTRIBUCION TERRITORIAL DEL POLIGONO IXTAPA, GRO.
El Centro Integralmente Planeado de Ixtapa inicid su operacidn en el aiio de 1974, y como se menciond antenormente
cuenta con una superficie de 20,166,000 m?, distribuida de la siguiente forma:

Distribucion de la Superficie del Desarrollo Ixtapa, Gro.

Zona Superficie [m%)
Urbana 2,009,735.80
Turistica 8,449,934.16
Preservacion ecolégica 9,706,330.04
Total 20,166,000.00

Fuente: Fonatur, Subdireccion de Proyectos y Estrategia de Desarrollo

Cabe senalar que €l Desarrolio en su totalidad se puede considerar como Turistico, dado que solo un 10% esta destinado
a areas urbanas de tipo residencial, 42% esta destinado para zona turistica y el 48% restante para area de conservacién.

De esta superficie el 909.89 ha. se encuentran urbanizadas, 126.76 es reserva territorial o bien areas en brefia y un 46%
esta destinado a conservacion ecoldgica.

INVERSION HISTORICA

La inversion historica destinada por FONATUR para el desarrollo y crecimiento de Ixtapa ascuende a2764.31 mlllones
de dolares, distribuida de la siguiente forma:

Concepto Inversidn (000) <5
Urbanizacion 914,012.65
QObras de cabeza 786,574.96
Equipamiento turistico y 235,786.07
urbano
Estudios y proyectos 87,002.76




Planeacion 51,135.67

Estudios y proyectos 232375
enerales

Operacion y mantenimiento 680,801.93

(Gastos de reconstruccion 6,675.12

Total 2,764,312.91

Fuente: Fonatur, Subdireccién de Operacién Regional
Los valores se encuenlran actualizados a valor presente al mes de junio del 2001

[INVERSION HISTORICA AL 2001

14%

‘QURBANZACION Y OBRAS DE CABEZA.
| BOPERACION Y MANTENMIENTO ]

{JOTROS ;

Cabe sefialar que de la inversion total el 61.52% ha sido destinada a cubrir los gastos de urbanizacion y obras de cabeza,
un 24.63% a operacion y mantenimiento y el 13.85% a equipamiento urbanc y turistico, estudios y proyectos, planeacidn
y gastos de reconstruccion.
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‘ AREA APROVECHABLE VENDIBLE
B Del area total aprovechable la cual asc|ende a 10,459,670 n?, (el 51.87% de la superf cie total deI pollgono) se ha
vendido solamente un 39% (4,089,704.46 m?).
~ Con relacién a la venta inmobiliaria hasta junio del 2001 se habian comercializado un- total de 835 Iotes con una
superficie total de 4,089,704.46 m?, con importe total de 221,933.64 miles de pesos., tal y como se presenta en el
siguiente cuadro;
~
Uso No. Lotes | Superficie {m2) | Importe (000)
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
J Zona verde 1 1,812.94 110.41
TOTAL 835 4,089,704.46 221,933.64

Fuente; FONATUR, Subdireccion de Proyectos y Esirategia de Desamollo

Como se observa en el cuadro anterior, el uso que predomina en funcion de [a superficie es el Hotelero con un 85.92% de
la superficie total vendida, sin embargo, con relacién al nimero 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 turisticos representa ¢! 22.09%.
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2, ANALISIS DE MERCADO
2.1 ANALISIS DE LA OFERTA
2.1.1 ANALISIS HISTORICO (1975-2000)

De acuerdo con los indicadores de la actividad turistica en el Desarrollo, durante los dltimos 25 anos se ha mcrementado
pasando en términos absolutos de 491 cuartos en el afio de 1975 a 4,608 en el 2000,

Historicamente, la capacidad instalada en el Desarrollo contemplando solamente hoteles de categorias de'1a 5 estrellas
y Gran Turismo; sin contemplar cuartos cerrados, trailer parks y albergues, €s la siguiente: :

Actividad Hotelera (1975-2000)

Cuartos ‘ R

Afio | No.De | Total Disponibles | Ocupados | % De Ocupacién

hoteles (000) (000).
1975 " 491 152.0 65.0 430
1976 12 795 2460 133.0 54.0
1977 13 884 274.0 142.0 52.0
1978 15 1327 411.0 201.0 49.0
1979 16 1,497 464.0 251.0 54.0
1980 17 1,764 547.0 350.0 64.0
1981 18 2,486 0 4930 64.0
1982 21 3,343 1,036.0 591.0 51.0
1983 24 3,840 1,190.0 643.0 54.0
1984 a7 3,949 1438.0 7480 520
1985 27 4,008 1,3717.0 647.0 410
1986 27 3,940 1,360.0 639.0 470
1987 29 3814 1,366.0 806.0 59.0




AN
~
; 1988 [ 29 3821 1,318.0 7250 56,0
1989 30 4,007 1.350.0 662.0 480
o 1990 | 30 4,169 1,365.0 628.0 46.0%
1991 30 4271 1,320.0 647.0 49.0%
- 1992 3 4,110 1.442.0 649.0 45.0%
1993 3 4105 1,465.0 615.0 42.0%
1994 1 3 4136 14390 6534 454%
-~ 1995 | 25 4097 14946 7120 47.6%
1996 28 4,142 15161 758.9 50.1%
1997 | 33 4317 1,664.8 8694 52.2%
1998 33 4,336 1,556.0 7884 50.7%
1999 34 4,599 16029 780.7 48.7%
2000 | 34 4,608 1,645.3 807.3 49.1%
~ Fuente: Barémetro Turistico af aflo 2000

En los primeros 10 afios el Desarrollo incremento su oferta hotelera de 491 a 4,008 cuartos con una Tasa Media Aﬁual de
~ Crecimiento del 23.4%, por otro lado en el periodo de 1986 al 2000 la tasa fue modesta, con un 1% de cremmnento anual
en el niimero de cuartos.

Periodo | Cuartos ] TMAC
1975-1985 491 4,008 23.4%
/ 1985-1995 4,008 4,097 0.2%
1995-2000 4,097 4,608 2.4%
~
e 10
.




Durante del periodo 1975-1985 la Tasa Medla Anual de Crec1m|ento fue del 23 4%, postenormente eI nimero de cuartos
decrecio, pudiendo ser €l reflejo del Terremoto de 1985 sin embargo a pamr de 1989 la tasa mcremento en un 4.5%,
manteniéndose con un crecimiento constante del 1% 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 4608
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CRECIMIENTO DE CUARTOS EN LA ZONA
1975-2000

|
|

! '
L 1975 1976 1217 197% 1379 1380 152t 1082 1983 134 1384 1956 1967 13ER 1055 10 1991 13T 1503 14 19I5 1966 W4T 163 1993 200 ¢

Nimero De Cuartos Por Categoria, Cifras Comparativas

Fuente: Barémetro Turistico, 2000, FONATUR
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No de CUARTOS

Categoria 1998 1999 2000
Categoria 873
Especial
5 Estrellas 2,765 2933 2,674
4 Estrellas 1,188 1,260 805
3 Estrellas 156 165 103
2 Estrelias 97 103 138
1 Estrellas 130 138 215
Total | 436 4,599 4,608
Factor de Qcupacion

En el afio 2000 la capac;dad instalada en el Desarvollo fue de 34 instalaciones hoteleras con un ndmero total de cuartos
de 4,608, y una ocupacion promedio del 49.1%.
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Cabe sefialar que para el afio 2000 el porcentaje de ocupacion anual ascendio al 49.1%, alcanzando la mayor ocupacion
en los meses de febrero y marzo, con un 67.8%; el mes de julio con el 56.7% y en temporada de inviemo (noviembre-
diciembre) un 52.4%

COMPORTAMIENTO DE LA OCUPACION HOTELERA
2000
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Para el periodo enero-marzo de! 2001 el porcentaje de ocupacion ascendio af 61.83%, comparativamente con el penodo
anterior la ocupacion decrecio 2 puntos porcentuales, como se muestra en el siguiente cuadro:

Afto
Mes 2000 2001 Variacién
Enero 56.1 67.6 -11.5
Febrero 66.0 51.8 8.2
Marzo 69.6 60.1 95
Total 63.9 61.83 21

Fuente: Barémetro Turistico, Fonatur

Cabe mencionar que las temporadas en las que se registra una mayor ocupacion de acuerdo con fos (imos tres afios,
son durante los meses de Febrero, Marzo, Abril, Julio, Noviembre y Diciembre; pero [a mayor actuvudad hotelera e
presenta en los meses de Marzo. .

En virfud de lo anterior, los indices de mayor ocupacion se presentan-en los meses mdlcados y fi nalmente las
temporadas con baja actividad hotelera se presentan en Ios meses de Septlembre Y Octubre.

Tarifas

Las tarifa promedio en fa zona por categoria es la siguiente:

Categoria Tarifa f ‘

5 Estrellas 1,850.12  |Cabe senalar que Ias tanfas se mcrementan en
4 Estrellas 808.95 el periodo invernal y en verano

3 Estrellas 499.59

2 Estrellas 155.60

15




Gasto Turistico Por Visitanfe

El gasto promedio por turista es aproximadamenie de $804 dolares, con un'prom‘edio diario de 178 ddlares.

Accesibilidad

La accesibilidad a la zona es pnnmpalmente por: medlo aereo un 80% de los wsﬂantes arnba por este medlo un 15% por
autobus y un 5% en automowl parhcular : : ‘

El numero de vuelos promedlo en el ano 2000} fue de 4 192 con un numero total de pasajeros de 338 632

Poblacion

La poblacion al aiio 2000 ascend|o a un total de 92, 613 con respecto al numero total de cuartos se tlene una relacmn de
20 habitantes por cuarto. ‘ : : ;
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-
| 2.1.2 Andlisis de fa Competencia Regional Al Aflo 2000
Centros Tradicionales | Cuartos | Visitantes | Ocupacién |
de Playa : B
~ Ixtapa, Gro 4,608 392,817 48.70
Acapuleo, Gro 16,523 | 5772130 52.58 32
Manzanillo, Col. 3,584 532,352 53.20 32
Mazatlan, Sin, 7,601 991,330 4555 28
Puerto Vallarta, Jal. 9,896 1,383,191 67.16 16
Bahias de Huatulco, Oax | 2,160 213,029 55.21 3.8
2 Fuente: Elaborado por BAIA con base en Compendio Esladislico 2000, Seclur
~ Como se observar en el cuadro anterior, de los desarrollos turisticos localizados en la costa del Pacifico, con relacidn a la

capacidad instalada total la cual asciende, a 44,372 cuartos. Ixtapa cuenta con un 10.3%, logrando la captacién del 4%
del turismo que acude a esta zona, asimismo, presenta el menor indice de ocupacion hotelera y fa mayor estadia de la
~, zZona. ‘
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2.2 ANALISIS DE LA CAPACIDAD INSTALADA

2.2.1 DESARROLLO IXTAPA, GRO

+ HOSPEDAJE

La oferta de alojamiento en la zona al afio 2000 ascendié a 34 instalaciones hoteleras, con un total de 4, 608 cuartos fo

cual representa el 15.80% de la oferta de hospedaje de! Estado de Guerrero.

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

menores 3%.

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

Inventario por Categoria en el Desarrollo Ixtapa, Gro,

Categoria No. de cuartos Nombre del establecimiento
Gran turismo 250 MELIA 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

9




Categoria

No. de cuartos

Nombre del establecimiento

5 Estrellas 152 HOTEL CONTINENTAL PLAZA

5 Estrellas 255 KRYSTAL IXTAPA HOTEL

5 Estrellas 180 PACIFICA VILLAS HOTEL

5 Estrellas 420 PRESIDENTE INTER CONTINENTAL

5 Estrellas 275 RADISSON RESORT IXTAPA

5 Estrelfas 173 RIVIERA BEACH RESORT IXTAPA
Subtotal 2,071

4 Estrellas 475 HOTEL FONTAN IXTAPA  BEACH

RESORT

4 Estrellas 180 BEST WESTERN POSADA REAL

4 Estrellas 150 QUALTON CLUB IXTAPA
Subtotal 805

3 Estrellas 4 MANSION GALARDON

3 Estrellas 4 VILLAS TRES PUERTAS

3 Estrellas 6 BUNGALOWS PACIFICOS




Categoria No. de cuartos | : Nombredelkestablecimiento

14
Subtota
2 Estrellas 45 VILLA VERA
Subtotal 45
TOTAL 3,608

Fuente: Grupo BAIA con base en datos de SECTUR
Tipo De Operacién
La zona cuenta con 6 hoteles, los cuales operan bajo el concepto de “All Inclusive”, Todo Incluido,

Melia Azul Ixtapa, Categoria Gran Turismo

Westin Brisas Ixtapa, Categoria Gran Turismo
Presidente Inter Continental, Categoria 5 estrellas
Riviera Beach Resort Ixtapa, Categoria 5 estrellas
Hotel Fontan Ixtapa Beach Resort, Categoria 4 estrellas
Qualton Club Ixtapa, Categoria 4 estrellas

e ®© o o o e

E! nimero total de cuartos que operan bajo este concepto asciende a 1,891,~ representando el 41% de Ia‘capfacidad
instalada en la zona. '
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Servicios Ofertados

De los establecimientos de hospedaje se analiz la oferta de servicios de 13 instalaciones hoteleras, la cual se
presenta en 1a siguiente tabla:

Comparativo de servicios ofertados por los Establecimientos de Hospedaje en el Desarrollo Ixtapa, Gro,

NOMBRE DEL No.DE | RESTAURANTE |GOLF| SPA| FRENTE |CANGHASIMARINA
ESTABLECIMIENTO _|ALBERCAS DEPLAYA|DETENIS|
1. |MELIA AZUL IXTAPA 3 . . Lo | W .
2. [WESTIN BRISAS IXTAPA 4 . , . .
3. [BARCELOIXTAPABEACH | 2 ] \ . .
FRONT
4. |DORADO PACIFICOHOTEL | 1 . . . .
5. |HOTEL CONTINENTAL i . . \ . 1
PLAZA
6. |KRYSTALIXTAPAHOTEL | 1 . .
7. PACFICAVILLASHOTEL | & . . le | ;
8. |PRESIDENTE INTER 2 . . Lo | W ,
CONTINENTAL
9, |RADISSON RESORT 1 . . . .
IXTAPA
10, [RIVIERABEACHRESORT | 1 A . | o .
 |XTAPA
11, JHOTEL FONTAN IXTAPA 4 . , ]
BEACH RESORT
12, [BESTWESTERNPOSADA | 2 . .
REAL
13. [QUALTON CLUB IXTAPA 2 . . .
2
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Operacion por Membresia-Tiempo Compartido.

+ Nimero de Proyectos en la Plaza

El numero de proyectos activos en venta ha oscilado de 7 a 13 hoteles loé qﬂélés han ofertado la modalidad de‘tiempo
compartido, Delocidadie, solo se encuentran operando 8 establecimientos de hospedaje los cuales DelocidadTente al

servicio de hospedaje ofrecen esta modalidad de alojamiento.

+ Origen de los Compradores y Velocidad de Ventas

Afio Instalaciones Semanas vendidas Naclonales =~

1987 nd. 2,639 66.01% 33.99%
1988 10 4,500 68.00% 32.00%
1989 10 6,540 73.147% 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 12.22% 21.18%
1997 7 2,116 56.96% 43.04%
1998 1 1,996 64.53% 35.47%
1999 1 221 63.14% 36.86%
2000 8 1,757 59.42% 40.58%

Fuente; Secretaria de Turismo
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En el afio 1999 se vendieron un total de 2,271 membresias semanales las cuales fueron adqumdas en un 63.14% por
compradores de origen nacional y un 36.86% por turismo extranjero. S

Para el afio 2000 ef ritmo de venta decrecid en un 22% con una venta de 1 757 membresws con un decremento de 514
membresias.

Los establecimientos de hospedaje que ofrecen este servicio se enuncian a contlnuac|on
1. Pacifica

s Club

o Golf

¢+ Sands

Green Ixtapa

Coral Ixtapa

Ixtapa Palace Resort

Riviera Beach Resort

Coral Vista del Mar

Radisson Resort

Villas Royal

Ll o o

®Noo;

Cabe destacar que a nivel nacional, el Desarrollo de Cancln, Q. R. es el que cuenta con la mayor demanda de este
servicio, se identificaron 24 proyectos vendiendo un total de 26,408 membresias semanales, captando el 22% de la
demanda de este servicio, por otra parte, el Desarrollo Turistico de Puerto Vallarta capta un 16.05% y Baja California un
14.05%, Acapulco logra la captacion de un 9.03%, comparativamente en Ixtapa la demanda de este servicio es menor
dado que unicamente capta el 1.47%.

+ Numero de Unidades en la Plaza

Como se sefiald anteriormente, en el afio 2000, en Ixiapa solo 8 instalaciones hoteleras ofertaron este servicio,
destinando un total de 34 unidades para Tlempo Compamdo que representan un 0.74% con relacion a la oferta total de
cuartos en el Desarrallo. 23 ,
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Ce{be sefialar que de los 34 cuartos, el 30% (10 cuartos) son habitaciones de hotel, un 43% (15) corresponden a
unidades con una recamara, y el 27% (9) corresponden a unidades de una y dos recamaras, asi como estudios.

Costo de las Membresias

El costo de la membresia de acuerdo a estadisticas de RCI (Resort Condominium Intemational) flucttia alrededor de los
4,000 a los 25,000 ddlares por membresia, dependiendo de la temparada, como se presenta a continuacion;

-~ Costo de la membresfa .
S i L {ddlares)
Alta Febrero, Marzo, Julio,  Noviembre, 17,110
Diciembre
Media Enero, Abril, Mayo, Junio, Agosto 14,023
Baja Septiembre, Octubre 10,992
Promedio Enero-Diciembre 14,042

Fuente; Elaborado con base en informacién de RCH

« Cuotas de Mantenimiento

Los miembros adquirentes del Tiempo Compartido pagan una cuota de mantenimiento anual en funcion al tiempo
adqumdo la cual cubre los gastos de operacion del proyecto en los rubros de agua, electricidad, administracion,
promocion, publicidad, mantenlmlento nomina, costos de operamon y en algunos casos gastos indirectos, como impuesto
predial y seguros. » :

Como se sefiald anteriormente la cuota a pagar s da ,e‘n funmon del tlempo adqumdo y de la unidad adquirida. La cuota
de mantenimiento promedio ascnende a 471 do|ares i 24

w,l‘h;
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Unidad Cuota de Mantenimiento Anual por semana’.:;
: adquirida (Ddlares) ‘
Cuarto de hotel y Estudio 298
Una recamara 408
Dos recamaras 512
3 recamaras 0 mas 667

Fuente: Elaborada con base et informacidn de RCE
2.2.2 DESARROLLO IXTAPA, ZIHUATANEJO

+ HOSPEDAJE

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

Categoria No. De cuartos Nombre del establecimiento
Gran turismo 54 HOTEL VILLA DEL SOL
Categoria 8 VILLA CAROLINA HOTEL
Especial
Categoria 25 LA CASA QUE CANTA
Especial
3 Estrellas 18 VILLAS MIRAMAR

Total 103
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2.2.3 ESTABLECIMIENTQS DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
Ixtapa para el servicio de alimentos y bebidas cuenta con aproximadamente 150 instalaciones restauranteras, con
categorias de hasta 3 diamantes, los cuales offecen 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 continuacion:

Nombre Especialidad Ubicacién
Porto Fino (tres Jtaliana Hotel Westin Brisas
diamantes)
La Fonda (fres diamantes) | Mexicana Hotel Barceld
Villa de la Selva (tres Internacional
diamantes)
El Faro Internacional Hotel Pacifica
Mexicana
Da Baffone italiano
Becofino ltaliano Marina Ixtapa
Bogarts Arabe Hotel Krystal
Bucanero's Mariscos Marina
Caclus Mexicana
Mariscos
Carlos & Charlie’s Snack Zona Comercial
Casa Morelos Mexicana Zona Comercial
La Cebolla Roja Mariscos Hotel Dorado Pacifico
El Galeon Mariscos Marina
Lobster house Mariscos
Raffaello italiana
Sefior Frogs Snack Zona Comercial
Sefior Itto Japonesa
La Valentina Mexicana

1 4 1 GRAEY




Fuente: BAIA con base de dalos de SECTUR

Como se observa, los principales restaurantes, los cuales tienen Ia mayor demanda se encuentran ubicados en los
establecimientos de hospedaje, con acceso general al publico, !

A continuacion se enlistan los Hoteles que ofrecen el servicio y el nimero de restaurantes con los que cuentan:

Nombre del establecimiento

No de restaurantes’

Melia Azul Ixtapa

5

Westin Brisas

Barcelo Ixtapa

Dorado Pacifico

Continental Plaza

Krystal Ixtapa

Pacifica Villas Hotel

Presidente Intercontinental

Radisson Resort Ixtapa

Riviera Beach Resort

Fontan Ixtapa Beach Resort

Best Western Posada Real

Quaton Club Ixtapa

N =Nt (Nl

Total

r-
o

Fuente: Elaborado por BAIA con base en investigacion 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:

En Zihuatanejo los principales establecimientos se enuncian a continuacion;

Cafe Onix

Carlos & Charie’s
Club de Golf

Don Rodrigo
Efecto Tequila
Figaro's

Free - Way Pub
Funtastico
Hacienda de Ixtapa
Los Huaraches
L'ltaliano y

Café Salsa
ElInfierno y

La Gloria

Ixtaco

Shrimp

Mama Norma
Los Mandiles

Mc's Prime Ribe
Marina Cafe

La Mision

Nueva Zelanda
Qle Olé

Romanos

Ruben's Hamburger
Soleiado

El Sombrero

Taco la Quebradita
Tequila Caliente

El Toko Tukan

La Trattoria

Triana

Cookie Shop
Moulin Rouge

- La Margarita
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+ Kau-Kan, con especialidad en mariscos
o Villa del Sol, Tres diamantes; con especialidades europeas

Tarifas.

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

224 SERVICIOS COMPLEVENTARIOS | |
¢+ ZONAS COMERCIALES

El Desarrollo cuenta con 4 plazas comerciales, asi como con un mercado de artesanias ubicado en la zona denominada
Playa Larga. EE :

+ DISCOS O BARES
Los principales sitios nocturnos con servicio de bar son el Sefior Frogs, Carlos & Charlie'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 ANALISIS DE LA DEMANDA
2.3.1 AFLUENCIA DE VISITANTES

La demanda de visitantes de 1975 al afio 2000 ha tenido una Tasa Media Anual de Crecimiento de! 10.24%, la afluencia
de visitantes se presenta en el siguiente cuadro:

: Visitantes
" Affo Total Nacionales
1975 33,600 62.8% 37.2%
1976 64,900 80.1% 19.9%
1977 91,500 815% 18.5%
1978 122,900 75.8% 24.2%
1979 158,300 70.8% 29.2%
1980 207,200 75.0% 250%
1981 217,800 77.1% 225%
1982 310,700 17.6% 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% 416%
1988 298,000 47.1% 52.9%
1989 272,100 52.7% 47.3%
1990 300,800 63.7% 36.3%
1994 338,000 66.1% 33.9%
1992 360,000 72.4% 276%
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%
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1997 397,100 58.5% 41.5%
1998 362,300 58.2% 41.8%
1998 348,800 59.8% 40.1%
B 2000 384,047 64.2% 35.8%

Fuente: Barbmetro Turistico, Direccidn Adjunta de Comercializacion

Durante el afio 2000 la afluencia de visitantes fue de 384,047 de los cuales un 64% (246,711 ) fueron nacionales y
un 36% (137,336) procedentes del extranjero.

CONPOSICION DE VISITANTES

|
| DMCOWES BEXAERSS

Cabe sefialar que del afio 1999 al 2000, se tuvo un repunte en [a afluencia de visitantes del 10.11%.
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La afluencia mensual en el afio 2000 se presenta en el siguiente cuadro:

; ~ Mes Nacionales Extranjeros -~ 7| Total :
Enero 126980 18.566.0 31,2640
Febrero 9,961.0 20,2270 30,188.0
Marzo 15,038.0 20,450.0 35,488.0
Abril 29,550.0 17,632.0 47,1820
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 289210 6,975.0 35,896.0
Septiembre 15,2720 2,679.0 17,9510
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 246,7111.0 137,336.0 384,047.0

Fuente: Barémetro Turistico, Direccion Adjunta de Comercializacién
Como se observa, el tipo de turismo que arriba a la zona es en su mayoria nacional.

2.3.2 ESTADIA Y ESTACIONALIDAD

La estadia de los visitantes en el afio 2000 alcanzé un promedio de 4.5 dias, misma que se ha conservado a lo largo de
aproximadamente 15 afios. : o
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La estacionalidad para ambos visitantes es en periodos distintos, el tunsmo extranjero presenta una mayor aﬂuenma en
los meses de enero, febrero y marzo, mientras que el turismo nacional en los’ meses de Agosto y septlembre como se
presenta en €l siguiente gréfico;

PARTICIPACION (%)

COMPOSICION DE VISITANTES}

MES
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2.3.3 MOVIMIENTO AEREO

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

)

(S

Mes Nimero de
vuelos
Enero 40
Febero e {NUMERODEWELOSN.DESARROLLO,IXTAPAGRO]
Marzo 421 450 : —
Abri 407 @
350 H L] i . |
Mayo 328 —
300 I I I
Junio 311 o IRIRINI
Julio 362 S IRIBIRIN
Agosto 328 5 INimimin
Septiembre 262 100 H HHH H
Octubre 217 ® HHHHH
0
Noviembre 329 -
Diciembre 381
Total 4,192.0
34
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2.3.4 PASAJEROS POR ViA AEREA

El arribo de pasajeros ha tenido una Tasa Media Anual de Crecimiento en el periodo de 1975 al 2000 del 10.31% y en los
ltimos 5 afios del 2%. El tipo de vuelos es principalmente comercial, como se observa a continuacion en el flujo histrico.

Ao Total Comercial Charter
1975 291 291 0.0
1976 66.4 66.4 0.0
1977 96.6 95.2 14
1978 1183 1133 50
1979 145.8 135.0 10.8
1980 183.5 174.7 8.8
1984 234.5 2247 9.8
1982 2716 265.3 12.3
1983 3226 3005 221
1984 333.0 316.4 16.6
1985 299.5 2813 18.2
1986 256.4 240.6 15.8
1987 318 284.0 218
1988 275.2 230.3 449
1989 279.0 2482 3038
1990 255.1 2300 25.1
1991 290.0 260.1 29.9
1992 2906 254 .4 36.2
1993 2504 206.4 44.0
1994 3143 2352 79.1




1995 3031 212.5 206
1996 320.1 202.0 118.1
1997 3243 198.9 125.4
1998 3279 207.0 120.9
1999 3456 2126 133.0
2000 3386 2220 116.6

Cifras en miles.
Fuente; Barémelro Turistico, 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 jovenes de entre los 28 a 40 afios principalmente, sin embargo enlos
tltimos afios se viene observando la visita de personas de la tercera edad.

Procedencia

En su mayoria es nacional, procedente de las Areas Metropolitanas de la Ciudad de Méé(icb y Guadalajéré.

Ingreso » ‘

De acuerdo con los datos recopilados sobre estudios de! mercado |nmob|I|ar|o se ha |dent|f cado que el nivel de ingreso

de los visitantes oscila entre los 30,000 y 120,000 dls. al afio que es preclsamente el mcho a que se han dmgldo los
productos inmobiliarios y de tiempo compartido en Ixtapa y Zihuatanejo. : .
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Estadia

El promedio de estadia es de 4.5 dias

Hébitos y Motivos De Viaje

Por lo regular los turistas que visitan la zona acostumbran viajar engrupo y el motlvo pnnmpa! de su desplazamlento es

por entretenimiento, placer y negocios. Cabe senalar que el tunsmo naCIonal arnba por motlvos vacacuonales yel tunsmo
extranjero en ocasiones por convencwnes y negocno prs ,

Temporada i

El turismo nacmnal arnba pnncspalmente en Ios meses de abril y lelO EI turlsmo extranjero en Ios meses de dlmembre y
enero i

Cabe sefialar-que para el wsnante que adqwere alguna propiedad la temporada vacacional presenta vanamones dado
que no solo arriba al sitio en temporada vacacional, sino que también en fin de semana. Para el turismo que adqu|ere en
renta alguna instalacion de tiempo compartido de igual forma la afluencia se comporta de manera diferente.

Medio de Transportacion para arribar al sitio

Como se menciond, ! principal medio de transporte para arribar a la zona es el Avin, en el afio 2000 un 88% llego por
este medio, un 7% por autobs y un 5% en automévil particular En conclusion se observa que el segmento de mercado y
perfil del visitante presenta variaciones en su composicion dado que actualmente se detecta la presencna no solo de
matrimonios jovenes, sino de matrimonios de la tercera edad, los cuales requieren cada vez més de instalaciones
recreativas y servicios especializados distintos a los ofertados actualmente en el Desarrallo.
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PROYECCIONES DE LA DEMANDA
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3. PROYECCIONES DE LA DEMANDA

« 34 PROYECCION DE LA DEMANDA PARA EL NOMERO DE CUARTOS Y DE VISITANTES

Se realizd un prondstico de crecimiento de la demanda de largo plazo, (25 afios) obleniéndose que en el nimero 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 anélisis realizado se contemplaron factores externos determinandose que el desarrollo tendra una demanda
futura de cuartos y de visitantes como se presenta en el siguiente cuadro:

Adio | Hoteles | Cuartos | Porcentaje de ocupacion | 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
2003] 38 | 469 50.60% 408,220 86.94
20041 40 4725 51.10% 415,803 88.00
2005 41 4753 51.60% 423123 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
2009 44 4867 53.60% 449,593 92.38
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 BAIA con base de datos de Gerencia de Estrategia de  Desamollo, FONATUR
38
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~ + 3.2PROYECCION DE LA DEMANDA DE VISITANTES Y ESTADIA

A continuacion se desglosa la demanda por procedencia del visitante y estadia.

Ailo Visitantes Nacionales Extranjeros
2000 384,047 246,711 137,336
2001 392,313 248,773 143,539
2002 400,370 250,823 149,547
b 2003 408,220 252,861 155,358 .
2004 415,803 254,881 160,922 46
- 2005 423123 256,882 166,242 4.7
2006 430,169 258,865 171,304 47
= 2007 436,948 260,836 176,112 47
2008 443418 262,780 180,638 47
A 2009 449,593 264,704 184,889 47
2010 455,456 266,398 189,058 48
2011 461,39 268,091 193,304 48
2012 467,413 269,783 197,629 48
/ = 2013 473,508 271,474 202,035 48
2014 479,683 273,163 206,521 48
- 2015 479,683 271,292 208,392 48

Fuente: Elaborado por BAIA con base de datos de Gerencia de Esirategia de Desarrollo, FONATUR




+ 3.3 PROYECCION DE POBLACION ESPERADA

A continuacion se estima la poblacion esperada en ef Desarrollo al a0 2015

Aiio Poblacién | Relacion Habitantes/Cuarto:
2000 92,613 20.10
2001 96,152 20.73
2002 99,673 21.36
2003 103,174 2197
2004 106,664 22.58
2005 110,122 2347
2006 113,334 23.70
2007 116,404 24.20
2008 119,325 24.66
2009 122,073 25.08
2010 124,649 2547
2011 127,416 25.89
2012 130,194 26.31
2013 132,941 26.73
2014 135,666 2745
2015 138,366 21.56

Fuente: Elaborado por BAIA con base de datos de Gerencia de Estrategiade Desamollo, FONATUR
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4. ANALISIS DE LA COMPETENCIA
4.1 DIAGNOSTICO GENERAL DE CLUBES DE PLAYA

Para efectos del estudio, se identificé y analizé la oferta inmabiliaria 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, asi como para instalaciones deportivas, como Tenis y Goff,
Cabe destacar que dichos proyectos son privados enfocados a un mercado con poder adquisitivo alto.

A continuacion se describen instalaciones analogas, mismas que podrian ser competencia def Proyecto objeto del
estudio.

411 CLUB DE PLAYA PORTO ARCANO

El Desarrollo Inmobiliario Porto Arcano, se localiza en el Lote 13, Hotelera Il-1, Zona Turistica, cohndante con €l
Conjunto Residencial Porto Ixiapa. ‘

El proyecto comprende un poligono de 128 408 52 mz i
Descripcion 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 procedencua naclonal

El proyecto consta de 38 lotes con superflcle aproxumada de 1,250 m? cada uno, destmados para Ia construccnon de
residencias. Asimismo, consta de 2 predlos para la construccién de villas condominales con una superf icie aproxumada

de 500 m2.

Los 38 lotes residenciales ocupan una superf cie aprommada de 52,517 m?, con una capacidad de an;amlento de 190

residencias.
H




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

El Plan Maestro del proyecto incorpora lo siguiente:

Elemento Superficie m® | 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 BAIA con base en estudio de campo
Para mayor detalle sobre la imagen y distribucion de Plan Maestro, consultar Anexo grafico.
Superficie construida.

El Desarrollo destind una superficie de 52,000 m? como drea de construccmn Jla; cual representa el 40. 50% de la
superficie total del predio el resto, posee pnmordlalmente un uso de conservacnon yareas ablertas F

Capacidad del Proyecto

Cuenta con 38 lotes residenciales y 30 vnllas en
residenciales.

ondominio, :{c‘fjn;,'u'n capacidad d albjamié'btp de 220 viviendas

El nimero de personas que puede alo;ar es de aproxmadamente 880 contemplando que por. cada resndencla o villas
arriban actuaimente en promedlo 4 personas.
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Superficie Vendible
El Desarrollo actualmente no presenta oferta mmobnhana

De los 39 lotes consuderados en eI Plan Maestro cuenta umcamente con 4 lotes constrmdosy 5 en construccnon el 77%
restante se encuentra en brena

El costo del terreno por metro cuadrado oscula de 350 a 600 dolares en func:on de Ia superf me y la locabzacmn
Instalaciones : i v

+ Lotes Residenciales (38) : '

s Villas en condominio (30) con &rea de albercas y areas pnvadas “

* Club de Playa.- El Club se encuentra construido en una superficie aproxumada de 3 000 m2 cuenta con alberca a
nivel, vestidores y asoleadero.

+ Restaurante-Bar: Con una capacidad maxima aproximada para 200 comensales

s 2Canchas de Tenis

+ Presenta Acceso al Club de Yates del Desarrollo de Porto xtapa, asi como permiso para el uso de sus mstalacnones.

o Muelle ‘

+ Lago artificial, el cual funciona como vaso regu|ador

¢ Acceso a Playa

¢+ Playa

¢ Reserva Ecologica

+ Caseta para la Gerencia del Desarrollo

+ Baiios

Operacion
El CIub es pnvado y cuenta con un total 68 mlembros de acuerdo con el numero de umdades con las que contara

El costo de Ia membres:a es de $ 22 500 dolares aproxnmadamente
SR ]




La cuota de mantenimiento anual asciende a 25,000 pesos
Los servicios que proporciona e desarrollo a los miembros del Club son los siguientes:

+ Alimentos y Bebidas exclusivo o

+ Vigitancia las 24 horas en el acceso y en el desarrol!o -

o Servicio de camaristas :

¢ Mantenimiento de areas comunes

¢ Mantenimiento de albercas e interior en lotes resndenc|a|es y villas.
+ Servicio de cocineras particulares

+ Servicio de compra de despensa a domicilio

+ Circulacion intema a través de vehiculos menores -

¢ Pool en rentas ‘

Mantenimiento
Dado que s un proyecto que se encuentra en su primera etapa,“so_lo cuenta con un total de 6 personas.

Indicadores de Operacion

El desarrollo logra la captacion del mercado nacmnal con una aﬂuencna mensual de'500 wsnantes es decur6 000 tunstas
anuales, lo que arroja una relacion de 27. 27 tunstas por resudencla o ke ‘

La ocupacién promedio es del 15%, la temporada der maxuma demanda es pnnmpalmente en verano y en f in de ano

Operacion Club de Playa

El Club de Playa se encuentra constru|do en una supe;f e de 3, 194 mz el cual a la fecha no presenta perspectwas de
ampliacion. , :
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Areas recreativas
Cuenta con servicio de restaurante el cual tiene capacidad para 12 mesas' asimiSmo cuenta con un drea de snack. !

Externamente presenta un drea para el servicio de Bar con capamdad para 8 mesas cabe senalar que esta seccwn
opera de forma independiente al servicio de restaurante e :

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

Areas de servicio

o Terrazas

+ Modulo de servicio.

+ Baiios

» 3 Regaderas cada bafio con capacndad para 15 lockers
+ Estacionamiento con capacidad para 15 vehlculos
o Areas Piblicas

o Areas Verdes

o Vialidades Peatonales.

o Sala de Multiusos (35 m?)

o Area Administrativa (20 m?)
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Operacién Restaurante-Club de Playa

El serwcm del restaurante es echusuvo de Ios mlembros del cIub

Cuenta con una oferta de 12 mesas con 'capamdad para 120 personas presenta una ocupacnon promedlo del
10%, con una tanfa promedlo de 150 pesos : : ‘

Ohs. y |a hora de mayor aﬂuenc|a e de Ias 12 00 a 17 00 hrs.

' EI serwc|o‘de bar eslndepen ' "nte y pres ta un horano‘ ‘e 10 00 a 18 00 hrs

‘ Para mayor detalle sobre la |magen del Club de Playa consultar anexo graﬂco

42 CLUB DE PLAYA PUNTA IXfRPA

Seccnon Hotelera II1 " Punta Ixfapa” enla Zona Tunshca Se ub|ca en un
’ pnnclpalm ’teatunsmo namonal :

El Desarrollo Punta Ixtapa se localiza
poligono de aproximadamente 380,202 Mz, an;a d

Descripein Del Proyecto

EI Desarrollo consta de 91 lotes de Ios cua s pafa'via,_residsnc‘ias pIUrifamilfares y
unifamiliares, es decir el 74% de la superfme total de! poligono o : o _

Las residencias plurifamiliares ocupan una superf Cie aproxima '82 h as eI 49 5% del proyecto Los
lotes para vivienda residencial unlfamlhar ocupan una superf cue‘de 9.4'has; lo que representa el 24 7% del

proyecto inmobiliario. S
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El proyecto Punta Ixtapa se encuentra distribuido de la siguiente manera:

Uso de suelo Niimero de lotes Superficie (m2) %
Residencial turistico plurifamiliar 32 188,224 49.51%
Residencial turistico unifamiliar 4 94,011 24.73%
Servicios turisticos 4 9,457 2.49%
Servicios (club de playa) 2 5,015 1.32%
Servicios turisticos (canchas) 1 6,764 1.78%
Residencial turistico plurifamiliar {canchas) 1 29119 7.66%
Servicios turisticos (parque) 7 16,655 4.38%
Servicios y mantenimiento 1 5844 1.54%
Reserva ecologica 2 25,113 6.61%
Total 91 380,202 100%

Fuente: Elaborado por BAIA con base en Plan Maestro Punta Ixtapa.

Para mayor detalle sobre la imagen y distribucion del Plan Maestro, consultar Anexo grafico.

Capacidad del Proyecto

Cuenta con una capacidad aprommada para 1 1 29 vnwendas y41 reSIdenclas

El nimero de personas que puede alolar es de aprox:madamente 4 680 contemplando que por cada res:denma o villas

arriban en promedio 4 personas.

Superficie Vendible

A la fecha, el Desarrollo se encuentra consohdado actualmente cuenta con un 70% vendndo 60% construido y un 10%

en proceso de construccion.

Et costo por metro cuadrado oscila entre los 500 a Ios 700 dolares
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Instalaciones

s 73 Lotes Residenciales
v 4 Lotes para Servicios Turisticos
¢+ Clubde Playa
s+ Comedor
o Bar
o Terrazas
+ Canchas de Tenis
¢ Parque
o Areas de servicio
o Areas verdes.

Operacion

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

De acuerdo con la enfrevista realizada se informé que el costo de la membresia, era la suficiente para amortizar la
construccion del club y el predio que ocupa. Asimismo se informd que el Club opera mediante cuotas de mantenimiento y
consumos minimos que garantizan la viabilidad de los servicios del restaurante.

Indicadores de Operacion

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

La ocupacion promed|o es de 100 personas dlanas la temporada de maXIma demanda es pnnmpalmente en semana

santa, fin de afio y fines de semana. o
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Operacion Club dé Playa

El club de Playa se encuentra en una superﬂCIe aproxumada de 5 000 m2 con una superr cue constrwda de 1,300 m2

} R

El proyecto destmo un 1. 3% deI total de Ia su erf c|e para Ia construccnon del CIub de Playa

Areas recreatlvas :

Cuenta con »cuo de restaurante y bar Cabe senalar que el serwclo de ahmentos y bebidas es excluswo para
m|embros del Club .

Presenta 2 albercas zona de palapas zona depomva canchas de tems (ublcadas fuera del club).

Areas de servicio

o Terrazas

+ Bafios ‘

4 Regaderas por cada bafio con capacidad para 12 lockers.

Area de servicio (entrega de blancos)

Vestidores de empleados con dos regaderas cada uno y capacidad para 6 lockers.

Estacionamiento con capacidad para 12 vehiculos, cabe sefialar que este se encuentra lejano al club yel
desplazamlento es mediante carros de golf. ‘
o Areas Piblicas

o Andadores para carros de Golf

+ Areas Verdes

+ Vialidades Peatonales.

+ Guarderia con sanitarios y bodega con 200 m? aproximadamente.
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Operacidn Restaurante-Club de Playa
El servicio del restaurahte es éxclusivo para | los migmbros del cIub

Presenta una oferta de 15 mesas con capacndad para aIOJar de 100a 300 personas la ocupacuon promedlo es
del 30% . - : :

Opera meduante el serwcno de consumo mlmmo por chente a f n de garantlzar el funcmnamlento del restaurante

El hor rio de serwcuo es de 9 00 a 18 00 hrs y |a hora de mayor aﬂuencla es de las 12 00 a 17 00 hrs

El senvicio de bar presenta un horano de 12;00 a 18 00 hrs

Para mayor detalle sobrela i |magen del Club de ‘Iaya consultar anexo graf co.

4.1.3 CLUB DE PLAYA MARINA IXTAPA

Ef proyecto Marina Ixtapa se localiza en la Seccidn denommada Manna Ixtapa, en una superﬂcne de 873,197 m?, eI Plan
Maestro, contempla un total de 176 lotes

Capacidad del Proyecto

La capacidad maxima de Desarrollo del proyecto es de aproximadamente 800 unidades, entre las que se encuentran
zonas comerciales, residencias, areas verdes, areas de mantenimiento y servicio, entre otras.
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Instalaciones
- + Condhoteles
¢ Condominios Residenciales
. + Conjuntos Habitacionales
-~ » Vilas
¢ Residencias Unifamiliares
s Centro Comercial
- ¢ Club Nautico y Golf
¢ Club de Playa
~ * Servicios Maritimos, y
o Areas de recreacion publica,
-~ Operacion Club de Playa
} El club de playa se encuentra localizado en una superficie de aproximadamente 3,000 m?.
~ : e
-~

e e



414 CLUB DE PLAYA PORTO IXTAPA
Se Iocaluza en la Zona Hotelera I 1 ‘de la Zona Tunstlca colindante con l Conjunto Res|denC|aI Porto Arcano.

Descnpclon De! Proyecto

Porto Ixtapa es un desarrollo pnvado de tipor reSIdenmaI nautlco con servumo de Club de Playa y de Yates, el cual capta
a un segmento de mercado pnncnpalmente de tipo nacmnal

El proyecto consta de 360 unidades, destmadas para Ia cor]struccuén' de residencias.

Capacidad del Proyecto

Cuenta con una capacidad para 360 resldenclas

El numero de personas que puede alojar es de : pro_ madamenle 1440 con5|derando que por cada residencia amban
en promedio actualmente 4 personas. :

Para mayor detalle sobre la imagen y distribucion del Plaﬁ‘MVaé‘str‘o," édns‘qlitar:Aﬁéxo'gréﬁco.
Superficie Vendible
El Desarrollo a la fecha ha vendido un 30% del total de umdades resudenclales i

Actualmente de las 360 umdades 100 se encuentran en‘construccuon

El costo de! terreno por metro cuadrado oscnla de 500 a 600 dolares en lotes de 200 mz
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Instalaciones

360 unidades Residenciales ‘

Club de Playa, con superficie de 3,000 m?, construido en una superf cie aprommada de 1,400 m*
Restaurante-Bar: Con una capacidad aproxnmada para 100 comensales excluswo para 50Ci0s del club,
Snack bar, con capacidad para 6 mesas. ,

Alberca

Zona de Palapas

Canchas de Tenis

Club de Yates

Muelle

Instalaciones Néuticas

Gimnasio

Playa

Barios

Operacion

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

Segiin datos proporcionados por la administracion, el costo de la membresia es de aproximadamente $20,000 dolares 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 operacion cuenta con 25 personas.
Indicadores de Operacion

Capta un segmento de mercado nacional, con una afluencia mensual de 1 000 a 1 500 visitantes, es decir 15,000 tunstas
anuales, lo que arroja una relacion de 60 turistas por membresia, ;

Presenta una ocupacion promedio del 30%, la temporada de maX|ma demanda es pnncupalmente en verano, semana
santa y fin de afio. e - L

Operacidn Club de Playa ‘

E Club de Playa se encuentra localizado en una superficie de 3,000 m?,; con Qha‘supéjrﬁdé cginstrUida de 1,440 m2.

Areas recreativas

Cuenta con servicio de restaurante bar el cual tiene capamdad para. 15 mesas con posﬂnhdad de alolar hasta 25 mesas
asimismo cuenta con un area de snack con capacidad para 25 personas , N

Cuenta con albercas, zona- de palapas canchas de tenis (las cuales no forman parte del Club) club de Yates,
instalaciones nauticas, ‘ ‘
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Areas de servicio

+ Terrazas

* Gimnasio de 35 m?

* Sala usos miltiples 25 m’,

o Administracion 18 m?

¢ Sanitarios

+ Bafios

+ 3 Regaderas por bafio con capacidad para 9 lockers.
o Estacionamiento con capacidad para 12 vehiculos.
o Areas Pblicas

o Areas Verdes

s Vialidades Peatonales.

Operacién Restaurante-Club de Playa

El servicio del restaurante es exclusivo de los mlembros deI club el cual cuenta con acceso dlrecto a Ia Manna

Cuenta con una oferta de 10 a 25 mesas, con capamdad para aIOJar un axi ' 0 de 250 personas presenta una
ocupacion promedio de! 30%, con una tarifa promedio de 130 a 150 pesos Lo ‘

El horario de servicio es de 8:30 a 17:30 hrs. y la hora de mayor aﬂuenma es de las 15 00 a 17:00 hrs los dias
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 gréfico.
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4.1.5 CLUB DE PLAYA FINESTRE

El desarrollo denominado FINESTRE se localiza en la Zona Turistica Hotelera II-1 en el Lote 10, con una-superficie
aproximada de 35,000 m? se encuentra en proceso de construccion y pretende desarrollar un total de 10 lotes con
capacidad para alojar 36 villas.

Descripcion Del Proyecto

El proyecto contempla 10 lotes, con superficie de 1,200 m* a 4,500 m? aproxnmadamente la capacidad de alojamiento
sera de 36 villas, construidas en un superficie de 460 m?. ;

De acuerdo con los Planos de Conjunto def Proyecto FINESTRE, se uene contemplada la construccmn de Ias wllas en
una superficie total de 24,907.01 m?, y el Club de Playa en una superf icie de 3 045 m2 una Zona depomva areas verdes

y lago.

Para mayor detalle sobre la imagen y"dis.t";ribuciéh del Plari Maestro, icqh‘s‘ulrtafr:/‘\hgqugréﬁco: ,

Capacidad del Proyecto

Como se sefiald anteriormente la capacidad de an;amlento sera de 36 wllas permmendo alojar aproxumadamente 144
personas, contemplando que por cada villa arriben como a otros desarrollos un promedlo ded personas,
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Instalaciones

36 villas, con alberca privada de 15 m? .

Club de playa, el cual se encuentra en una superficie aprommada de 3,045 m?,
Restaurante -Bar

Lago

Zona de reserva,

Zona deportiva

¢ 2 Canchas de Tenis

- + 2Canchas de Paddle

o Area de servicios

) Cabe sefialar que el Club contara con un area cubierta de 517 m?y 2 como &rea descubierta, con los siguientes servicios:

Comedor

Bar

Terraza Bar

3 Plazas

Andadores

Jardineras

Arenero

Alberca

Cocina

Cuarto de Maquinas
Bafios para el personal
Area de toallas
Sanitarios

Plaza Sanitarios

Avea Verde

Lago ‘ 57



Para mayor defalle éobre Ia imagen del 'Club de Playa, consultar anexo gréfico.

416 CLUB DE PLAYA PUERTO MIO

El Desarrollo Puerto Mlo se Iocallza en la Zona Turistica de Zihuatanejo, adyacente a la Marina

Este desarrollo a diferencia de Io's Clubes de Ixtapa se encuentra abierto al piblico en general.

El mercado que capta es en un 65% nacional y un 35% extranjero. Mensualmente presenta una aﬂuencla de 3000
visitantes (36,000 al afio), con una ocupacion promedio del 18%.

La temporada de mayor afluencia es en periodos vacacionales como verano, semana santa y fin de afio.

Operacion Club de Playa

EI Club de Playa se encuentra localizado en una superficie de 2,500 m?, con una superficie construida de 800 m? 55
Areas recreatlvas

Cuenta con servnclo de restaurante—bar con espeualldad mternaclonal con capacldad para 18 mesas.

Cuenta con a|bercas y zona de palapas
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Areas de servicio

¢ Terrazas

+ Sanitarios

+ Bafios

» 3 Regaderas por bafio :

+ Estacionamiento con capacidad para 15 vehlculos aprox1madamente
o Areas Publicas

v Vialidades Peatonales.

Operacion 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 éarea para 18 mesas y diariamente recibe de 40 a 60 personas, €l orlgen de los VISItantes es
nacional, presenta una ocupacion promedio del 15%, con una tarifa promedio de 220 pesos. ‘

El horario de servicio es de 9:00 a 1900 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 gréfico.
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4.1.7 COMPARATIVO DE LA COMPETENCIA

Porto Arca [ '

128,408.52

' Terren

38 residencias

| Capacidad,

personas

Costo

: Cuota
Membresias

mtto

Afluencia
mensual

Superficie
del Club
‘m2

350 a 600
dis m2

30 villas

880

Club de Playa
Restaurante-Bar (12
mesas)

2 Canchas de Tenis
Acceso al Club de
Yates

Muelle

Lago artificial Playa
Reserva Ecoldgica

39 22,500
ddlares

25,000
pesos

500

3,194

Punta Ixtapa

380,202

91

500 a 700
ddélares m?

1,129 viviendas

41 residencias.

4,680

Cilub de
Restaurante
mesas) -
Canchas de Tenis
Guarderia

Parque

—Bar

Playa
7(15

1,170 3,000

5,000
(1,300 m?
Construidos)

Marina Ixtapa

873,197

176

10,476
unidades

Condhoteles
Condominios
Residenciales
Conjuntos
Habitacionales
Villas

Residencias
Unifamiliares
Centro Comercial
Club Nautico y Golf
Club de Playa
Servicios Maritimos
Areas de recreacion
publica.

3,000 m?

ree— e
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Club’'de Playa - Capacidad Capacidad |- - -Afluencia Superficie
1 del’; residencias personas tto | mensual del Club
; R ORCIRE il Terreno: : S : SO m?
Porto Ixtapa 500 a 600|360 unidades 1,400 Lotes Residenciales 250 20,000 10,000 1500 3,000 m?2.
doélares m2 Club de Playa délares pesos (1,400 m?
Restaurante-Bar(15 a Construidos)
25 mesas)
Snack bar (6 mesas)
Club de Yates
Muelle
Instalaciones Nauticas
Finestre 10 36 144 Villas 3,045
(en Club de Playa
construccion) Restaurante-Bar
Zona deportiva
Lago
Puerto Mio Restaurante-Bar (18 3000 2,500 m2. .
(Zihuatanejo) mesas) (800 M2t
: e construidos)
Fuente: Elaborado por BAIA con base en investigacion de campo y Planes Maestros de tos Clubes proporcionados por FONATUR. Tl -
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4.1.8 CONCLUSION ANALISIS DE LA COMPETENCIA

De acuerdo con lo anterior, y con el fin de identificar y dimensionar las instalaciones del Club de Playa Contramar se
realiz6 un anlisis comparativo entre los Clubes de Playa, tomandose en consideracién lo S|gU|ente

+ Se tomaron en cuenta los Clubes Porto Arcano, Punta Ixtapa, Porto Ixtapa y Finestre. ]

+ El proyecto de Puerto Mio no se contemplé dado que no opera como Club de Playa, sino como Restaurante el cual
sustenta su mantenimiento.

+ El proyecto de Marina Ixtapa no se consider6 dado que es un proyecto con instalaciones nauticas y golflstlcas de gran
dimension y solo una pequefia superficie esta destinada a Club de Playa, ‘

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

El nimero total de residencias de los cuatro Clubes asciende a 1,756, siendo Punta Ixtapa 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 categorias, en funcidn a sus instalaciones, servicios, costos de
terreno y servicios, obteniéndose tres categorias, como se presenta en el siguiente cuadro:
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~
— Categoria | Club de Playa Instalaciones Costo del Terreno m2:
A |Portolxtapa  |Lotes Residenciales 500 a 700 délares
Punta Ixtapa | Club de Playa
~ Zona deportiva
Restaurante-Bar
. Guarderia
' Instalaciones Nauticas
—~ B |PorloArcano |Lotes Residenciales 350 a 600 ddlares
' Finestre Club de Playa
Restaurante-Bar
Instataciones Néuticas
Lago
Zonas de reserva
-~ Fuente: Elaborado por Grupo BAIA
Con base en ¢ andlisis anterior, se determind que las instalaciones y servicios del Club de Playa Contramar *Las Brisas”,
~ tendria que ser categoria “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. :
N
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5. ANALISIS DEL PROYECTO Y SU DINAMICA DE MERCADO
5.1. continuacié DE LA ZONA CONTRAMAR “LAS BRISAS”

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

El Conjunto CONTRAMAR “LAS BRISAS” se concibié como un fraccionamiento autocontenido que cumpliera con
elevados esténdares de calidad en infraestructura y disefio, orientado principalmente a satisfacer requerimientos de
vivienda y hospedaje para estratos socioecondmicos medios y altos, ofreciendo al mismo tiempo a sus residentes y
visitantes los servicios de un club de playa asi como 4reas de comercio y recreacion enmarcados por una serie de
miradores escénicos, atractivos que, sumados a los contenidos en el resto de! destino permitiran ofrecer un producto
inmobiliario tnico.,

El desarrollo tiene una superficie de 409,879 m? en el que se inscriben 56 lotes con usos: turistico residencial
condominal, turistico hotelero y mixto comercial, ademas de areas para equipamiento, reserva, areas verdes, proteccion
ecoldgica y vialidad. Mediante un monto total de inversion de 96,093,735.3 pesos.

El Plan Maestro del Conjunto establece una estructura lineal a través de la cual se diferencian por su vocacidn, tres zonas
independientes, -Golf, La Roca y Cantiles- en las cuales agrupan usos del suelo con densidades y continuacion urbana
especificas acordes a las condiciones morfoldgicas de cada una de ellas. continua, €l proyecto de disefio urbano ha
concebido que en sitios relevantes del conjunto, incorporen elementos urbanos emblematicos y nomenclatura especifica
que refuerce la identidad de cada una de las diferentes zonas dentro del conjunto.

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

Uso de suelo Niimero de lotes | Superficie (m2) %
Turistico Hotelero de 15 127,400 31.08%
Densidad Alta
Turistico Hotelero de 14 59,748 14.58%
Densidad Media
Turistico residencial 19 60,386 14.73%
Comercial turistico 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 ecoldgica 2 37,513 9.15%
Vialidades 0 53,253 12.99%
Total No Aprovechable 17 123,930
TOTAL CONTRAMAR 73 409,879 100.00%

Fuente: Elaborado por BAIA con base en plano de lotificacion de fecha Agosto del 2001

El drea vendible total asciende a 285,949 m? lo que representa el 69.76% de fa superficie total y un 30.24% presenta el
proyecto como area no aprovechable.

CAPACIDAD

El Plan Maestro preveé de acuerdo con la densidad establecida, tendra una capacidad para alojar Destnccnonesue 282
unidades residenciales, 2,135 cuartos hoteleros y un Club de Playa con superficie de 13,235 m% -

La Propuesta de desarrollo contempla una subdivision de la seccion en 8 zonas, en funcion- de la normahvndad y
Gestricciones 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 continuacién:

Zona Uso de Suelo | Superficie m? Capacidad
1 TRM1 60,386.23  |[181 viviendas de 267 m?
aproximadamente
2 THM1 98,880.67  |1,187 Cuartos
3 C42 5,862.23 23 viviendas
4 TH4d 1711163 [128 cuartos o 64 viviendas con
aproximadamente 200 m? de
superficie
5 C42 19,318.57 |78 viviendas
] TH4d 3242848 | 242 cuartos 0 121 viviendas con
aproximadamente 200 m? de
superficie
7 TH4d 10,206.71 |77 cuartos o 38 viviendas con
aproximadamente 200 m? de
superficie
8 THéc 4175463  |500 cuartos o 250 viviendas con
aproximadamente 200 m? de
superficie
Total 285,949.15

Fuentc: Elaborado por BAIA con base cn Plan Macstro de Contramar (Reglamento de usos de suclo)
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La densidad y capacidad respectiva aplicable a cada uso de suelo se desglosa en el siguiente cuadro:

Uso de suelo Densidad Niimero de Viviendas - : :
: [Cuartos
Turistico Hotelero de Densidad 120 cuartostha 1,687 Cuartos
Alta
Turistico Hotelero de Densidad 75 cuartos/ha 448 Cuartos
Media
Turistico residencial 30 unidades/fha 181 Viviendas
Comercial turistico 40 unidades//ha 101 Unidades

Fuente: Elaborado por BAIA con base en Plano de Lotificacion General, Contramar

Nota: De acuerdo con los criterios de compatibilidad de usos del suglo establecidos en el Plan Director de Desarrollo
Urbano de Zihuatanejo/ixtapa, €l uso furistico hotelero es capaz de alojar unidades turistico residenciales estableciendo
la equivalencia de dos cuartos por unidad.

Para mayor detalle en la lotificacion, propuesta de zonificacion y normatividad consultar anexo gréfico

5.2, DESCRIPCION DEL PROYECTO, CLUB DE PLAYA

Como se observa, el Desarrollo del Conjunto Contramar ha side concebido para alojar unidades minimas de entre los 200
y 300 m? bajo el concepto Fraccionamiento Privado de Tipo Residencial, para satisfacer a la demanda de alojamiento y
residencias para niicleos familiares jévenes de altos ingresos, por lo que se tiene prevista la construccion 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 caracteristicas de los lotes con frente de mar, se selecciono para la instalacion de! Club de Playa
el Lote 6, Manzana 4 con una superficie de 13,235 m?, €l cual se ubica en la Zona 2 de la propuesta de desarrollo,
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En este sitio, las caracteristicas fisicas y naturales como el relieve, la orientacion, y los aspectos paisajisticos superan las
caracteristicas identificadas en el resto de los lotes con frente de mar y ofrecen mayor atractivo para la instalacion de un
Club de Playa, el cual serd detonador para la comercializacion del conjunto, funcionando como elemento ancla,

Complementariamente, se plantea la incorporacion de controles para el acceso a cada una de las zonas del Conjunto y Ja
incorporacion de una puerta urbana que ademas 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 CARACTERISTICAS DEL PREDIO

¢ Accesibilidad mediante el Paseo de Contramar.

¢ Su ubicacion como remate del Paseo de Contramar intensifica su importancia dentro del Conjunto.

+ Predio con topografia accidentada lo cual ofrece privacidad visual y riqueza espacial.

o Las visuales que se ofrecen al interior del predio poseen gran espectacularidad.

+ Su orientacion hacia el suroeste es la optima tanto en el aspecto de asoleamiento para climas cahdo-humedos como
para los aspectos relacionados con la ventilacion ya que en este punto se ofrece una clara exposicion hacia los vientos
reinantes.

» La superficie de contacto con el mar posee numerosos riscos y rocas.

o Las caracteristicas del mar en el lugar no son propicias para la realizacion de actividades acuaticas y dificultaran el
que se tenga accesibilidad maritima.

+ Dada la topografia accidentada sera necesario habilitar una serie de sendas y terrazas para dar acceso a la zona en
contacto con el mar asi como un funicular.

Para mayor detalle sobre las caracteristicas del predio, consultar anexo gréfico.

5.2.2 INSTALACIONES PROPUESTAS

Como se presentd n el Capitulo IV, en el andlisis de la competencia se catalogaron los Clubes de Playa competentes de
la zona en dos categorias A y B, estableciéndose que con el fin de estar en alta competitividad el Club de Playa

Contramar “Las Brisas” tendria 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 aceptacion por el visitante, se realizd
un pequerio sondeo entre los visitantes al Desarrollo, a partir del cual se pudieron identificar las instalaciones y servicios
recreativos demandantes para los potenciales miembros de! Club.

Los resultados de este sondeo se presentan a continuacion;

Restaurante Bar

Salon de usos mitiples

Gimnasio

Albercas con snack bar y jacuzzi exterior

Spa especializado

Baiios y vestidores con area de masajes y sauna

Asoleadero

Regaderas exteriores

Terraza con area de palapas o veranda

Guarderia

2 Canchas de tennis y 2 de paddel tennis (Cabe sefialar que esta zona deportiva no se incluira dentro de la superficie
que se destine para el Club de Playa, dado que la operacion para este tipo de instalaciones es independiente).

De acuerdo a lo anterior, se establecid que la CATEGORIA DEL CLUB CONTRAMAR “LAS BRISAS” SERA “A PLUS”,
dado que ofrecera servicios adicionales a los ofertados por los Clubes de Playa actuales, como son la incorporacion de
un SPA especializado, Guarderia, Gimnasio y espacios abiertos polifuncionales, dado que se prevé solo fa ocupacion 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 membresias, asi como los visitantes

estimados que podra alojar el Club de Playa, mismos que serdn la base para el dimensionamiento del conjunto, a
continuacion se desglosa el niimero de lotes, superficie y la capacidad de los mismos.

Uso de suelo Numero de lotes | Superficie (m2) | Capacidad

Turistico Hotelero Densidad Alta 1 41,755 251
Turistico Hotelero Densidad Media 14 59,748 224
Turistico residencial 19 60,386 181
Comercial turistico 7 25,181 101

Total Vendible 51 187,069 756
Lote para Club de playa 1 13,235 0

Total Proyecto 52 200,304 756
Elaborado por BAIA

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 m?,

] con una capacidad de unidades de 756. Cabe sefialar que el numero de unidades estaré en funcion de los inversionistas,

/ dado que se considerd el maximo de unidades construidas permitidas en cada lote de acuerdo con Ia normatnwdad
asignada. ‘

Cabe sefialar que los lotes: hoteleros de densidad alta y. med|a no seran destmados para uso hotelero smo para -
construccion de unldades res:denmales S
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+ VISITANTES AL CLUB DE PLAYA (RESIDENTES)
Como resultado del analisis de mercado y con base en el comportamiento observado en la plaza, se determing el perfil
del visitante-residente del Fraccionamiento, identificando que la poblacion que arribara a la zona seran principalmente
familias en promedio de dos a tres personas y matrimonios jovenes.

La poblacion total residente estimada anualmente para la zona sera de 27,569.

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

Residencias |Ocupacién  |Habitantes por |Periodo |Estadia | Visitantes :
Promedio por |Residencia anual o |Anuales -
Residencia - totales

756 11.23% 4 365 45 27,569

Fuente; BAIA

Cabe sefialar que por cada periodo vacacional o en fin de semana se estimo un arribo diario al Club de Playa de 3,024
visitantes. C

+ Numero De Visitantes Totales Estimados Para Contramar-Brisas

Aiio /concepto|Club de playa|Afluencia total al desarrollo/Porcentaje de absorcion
2003 4,302 400,370 1.07%
2004 8,604 408,220 211%
2005 11,070 415,803 2.66%
2006 13,537 423123 3.20%
2007 17,600 430,169 4.09%
2008 20,122 436,948 461%
2009 22,644 443418 511%
2010 25,167 449,593 5.60%
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2011 26,368 455,456 5.79%
2012 27,569 461,39 5.98%
2013 27,569 467,413 5.90%
2014 27,569 473,508 5.82%
2015 27,969 479,683 5.75%
2016 27,569 479,683 5.75%

TOTAL 287,258 6,224,783 4.61%
Elaborado por BAIA
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5.4 PROGRAMA ARQUITECTONICO

Con base en el andlisis 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 continuacion se presenta la dimension del
proyecto:

De acuerdo con los prondsticos de residentes-visitantes, se determind que las 756 residencias de la zona presentaran
una demanda de 3,024 visitantes.
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Cabe sefialar, 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 ocupacion de las I’eSIdenCIaS es de un 11 23%
anual. |

En virtud de lo anterior se determind que en periodos vacacionales y fines semana, se tendra una aﬂuencna de |mC|aI de
672 visitantes diarios, incrementandose posteriormente hasta cerca de 3,000 personas.

A continuacion se presenta el dimensionamiento del Club de Playa, que arroja una superficie construida de 4,068 1, es
decir el 30% de ocupacion del lote.

Area L Superficiem?.

. o Construidos
Area Administrativa
Oficina administrativa y de ventas 25 0.61%
Sala de juntas y de espera 29 0.71%
Area secretarial 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 88 217%
Area de Servicio
Vigilancia 12 0.30%
Estacionamiento para 20 autos, 10 carritos de golf, y para bicicletas 552 13.57%
Area de maniobras para proveedores y servicios de mantenimiento y 82 2.03%
recoleccion de desechos
Cuarto de maquinas 74 1.82%
Contenedor de basura 7 0.18%
Area de almacenamiento 15 0.36%




S Ae T ‘Superficle m”
SR : Construidos i

Taller de mantenimiento 29 0.71%
Bafios y vestidores para empleados 62 1.52%
Subtotal 834 20.50%
Areas de circulacion
Plaza y pértico de acceso 206 5.06%
Vestibulo 41 1.01%
Motor Lobby 33 0.81%
Andadores de acceso a playa con zonas de descanso y i'specializaci del 321 7.90%
paisaje
Subtotal 601 14.78%
Areas Piblicas
Restaurante Bar con capacidad para 150 personas, incluye cocina, : 'specia y| 264 6.48%
frigorifico.
Salon de usos miltiples 54 1.32%
Gimnasio 62 1.52%
Albercas con snack bar y jacuzzi exterior 288 7.09%
Spa, bafios y vestidores con area de entrega de toallas, area de masajes, 115 2.84%
sauna, 25 lockers, 5 regaderas, 4 inodoros y 5 lavabos para mujeres y 3
inodoros, 3 mingitorios y 4 lavabos para hombres.
Asoleadero con capacidad para 30 sillas 247 6.08%
Regaderas especializacion 13 0.32%
Terraza con area de palapas o veranda 66 1.62%
Subtotal 1,109 21.26%




Superficie m*’

R Construidos -
Servicios Complementarios
Guarderia para 20 nifios con sanitarios, area de guardado de material didactico 200 4.92%
y bafio 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%

Elahorado por BAIA

Cabe sefialar que con base en la capacidad de Residencias que alojara el Sector (756 viviendas), se presenta una
relacion 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 Ixtapa, Clasificacion “A *, este presenta una refacion de 4.27 y se
encuentra en una superficie de dimensiones similares a las de Contramar.

De igual forma, en funcién a la superficie vendible total, Punta Ixtapa presenta una superficie vendible de 282,235 m?, por
lo que la refacion m? Club VS Superficie Vendible, determina en este caso que por cada 100 metros de érea vendlble. se
otorgan 1.77 m? para €l Club de Playa.

De acuerdo con el analisis anterior, para Contramar se determind una superficie vendible 187,069 mz‘, estableciendo que
por cada 100 m? de &rea vendible se destinaran 2.17 m? para el Club de Playa, lo que eleva su categoria y su
posicionamiento en el mercado como detonador de la venta del Desarrollo Contramar.

El proyecto de Porto Arcano presenta una refacion de 5.63 m?y Finestre de 12.22 m? cabe sefialar que son instalaciones
tipo B, ya que al presentar una capacidad de alojamiento menor, los servicios ofertados y su especiafizacion son
menores. 75
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6. ESTUDIO DE PREINVERSION
6.1 CRITERIOS DE OPERACION

Para determinar la Prefactibilidad del negocio def Club de Playa, objeto de este andlisis, se establemeron as sngunentes
premisas para su operacion;

o El proyecto se desarrollara en un lote con superficie de 13,235 m? ‘

+ El Club de Playa sera operado por FONATUR, dado que este elemento se preveé serviré de ancla parala actlvacmn
del ritmo de comercializacion de la zona de Contramar,

o El esquema de negocm prewsto serd mediante la venta de membresias con un costo minimo, lo cual permmra
absorber la inversion y operacion del proyecto del Club, con un margen de utifidad minimo para el Fondo.

+ El nimero de membresias estard en funcion de la capacidad de desarrollo en unidades de cada lote,
considerandose un membresia por vivienda.

« El precio de venta de las membresias serd incorporado al precio de venta actual de lotes,

o Los precios de venta por lote se incrementaran, asignandoseles los costos de inversion para la realizacién del Club
de Playa, asi como el costo de las membresias correspondientes, dando como resultado un incremento en los
precios de venta actuales en un rango del 18 al 35%.

o El proyecto contard con Restaurante-Bar el cual operard mediante consumos minimos, mismos que serdn
absorbidos por fas Cuotas de Mantenimiento mensuales de cada miembro.

» Enlo referente al niimero de lotes que intervendran en fa operacion 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 m?, lo anterior en virtud
de que estos predios presentan Frente de Playa y una operacion del servicio de hospedaje bajo variables e
indicadores de operacion distintos a lo planteado para este estudio.

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

+ Elnumero total de lotes inmersos en la operacin asciende a 51, con una superficie total de 187,069.39 m?, con una
capacidad de unidades de 756.
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Considerando una superficie vendlble de 187 069 m? con capac|dad para an;ar 756 vw:endas se determlno Ia operacnon
del Club de Playa, bajo la modahdad de membreslas y el Restaurante bajo consumos minimos, se presenta el esquema

de negocio,

6.2 INVERSION INICIAL

- Concepto’ “'Monto de inversié
Terreno 8,893,739 31.47%
Construccion 16,272,709 57.59%
Mobiliario y equipo 2,440,906 8.64%
Gastos preoperativos 650,808 2.30%
Estudios y proyectos 244,091
Licencias y permisos 406,818
TOTAL 28,258,262 100%
Cifras en pesos
B TERRENO ]1 INVERSION Cabe sefalar que el monto total de la
g 9% 2% 1% inversion sera capital de FONATUR, el
* | cual sera recuperado con la venta de
‘DCONSTRUCCION : los terrenos, dado que el costo de
z‘ | inversion del Club de Playa se
EMOBILIARIO Y ' encuentra incluido en este precio.
EQUIPO
HGASTOS i
PREOPERATIVOS
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6.3 INGRESOS

Para el periodo 2003-2016 se estlmaron los mgresos que obtendna el Fondo por concepto de Venta de Lotes el cual
asciende a $550,955,590.81, estos precuos ‘incluyen un p centaje de mﬂamon ‘anual, Para mayor detalle ver Memona de
Calculo de Ingresos, : :

Los ingresos totales para el Club de Playa se presentan a contmuacmn éstos, no incluyen la inversion destlnada para la
construccion del Club de Playa, L

S o Ll Concepl ‘i Ingresos Totale
Venta de Lotes 1) 36,231,738
Cuotas de mantenimiento 191,666,486
Total 481,837,662
Cifras en pesos

Nota: No se consideran los consumos del Restaurante, dado que la cuota de consumo se encuenira incluida en la cuota de mantenimiento mensuales de los
50i0s
1) En el precio de venta del lote, se incorporo el gasto de la construccién del Club y la adquisicién de las membresfas por residencias
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6.4 EGRESOS

En &l escenario de operacion 2003-2016, se estiman Iés siguientes erogaciones:

Concepto Egresos Totales™
Costos de operacion 1) 13,823,586
Gastos de operacion

Operacion Restaurante-Bar 55,294,342
Administrativos 33,728,636
Agua, energia 12,045,942
Promocion y publicidad 38,547,013
Mantenimiento 86,249,919
Subtotal gastos de operacion 225,865,852
TOTAL EGRESOS 239,689,437

Cifras en pesos

6.5 UTILIDAD BRUTA DE OPERACION

Con base en los ingresos obtenidos y las erogaciones a realizar en el periodo 2003 ~2016 se tendra una utllldad Bruta de
Operacion de $242,148,224.54, tal como se presenta en el siguiente estado de resultados.

ZAio i Ingresoiiii | Egreso . -] i Utilidad Bruta‘dr%*ﬁ%
2002 28,258,261 28,258,261 0
2003 53,149,771 10,710,997 42,438,774
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2004

Te861 T8 14,875,691 53,486,091
005 50,820263 12,986,568 57.633674
0% 63,043,109 16,348,767 16,694,341
2007 62,955,844 18,356,952 44,506,691
2008 23,067,367 12,952,755 10414631
2009 19,401,507 14,052,999 5,348,508
2010 15,575017 15,307,393 57,5623
2011 17,297 420 17,028,3% T m
2012 19,170,442 18,905,904 264538 :
7 20,320,669 20,074,680 245788 :
oL 21,639,909 21316245 f 223663 i
2015 22832303 72,634,489 e
2015 ' 24,2022 24,034,380 g _i1,e7‘,ask2‘ -
TOTAL | f 510,095,924 267,947,699 TR

Cifras en miles de pesos

Para mayor detalle ver Memoria de Caleuo
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6.6 ESTADO DE RESULTADOS Y FLUJO DE EFECTIVO

A continuacién se detalla el Estado de Resultados Proforma y. el Flujo de Efectivo

ICONCEPTOI/ANO - i 1:270031]42/0045|52]005%|52;006%|12:007:|52/008%(:2,0097|12;0101{72/011%{2/012}|i270133|72]0147 2,01 i TOTAL.
INVERSION -28,258
INGRESOS °
Nenta de lotes 51.438|64.782|45,753|56,482|53,885|12,002] 6,190 5] 0 5) 0 0 0 0 |290,532
Cuotas de mantenimiento 1,771 3,754 | 5,120 | 6,636 | 9,145 |11,083]13,221115,575[17,297{19,170{20,3211{21,540}22,832}24,202]191,666
TOTAL INGRESOS 53,208(68,536 |50,873|63,118|63,030]23,085]19,41115,575|17,20719,170(20,321]21,540|22,832 | 24,202| 482,199
EGRESOS | |
| |
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
1
GASTOS DE OPERACION
Operacion Restaurante-Bar 490 | 1.045 | 1,431 | 1,864 | 2,681 | 3.143 | 3.767 | 4.458 | 4.975 | 5,540 | 5,000 | 6,283 | 6,601 | 7,126 | 55,294
IAdministrativos 3725 | 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
Aqua, Luz 1,330 | 1,713 | 1,272 | 1,578 | 1,576 | 577 485 389 | 432 | 479 | 508 538 571 605 | 12,055
Promocion y Publicidad 4257 [ 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
Mantenimiento 797 | 1.680 | 2,304 | 2,986 | 4,115 | 4,987 | 5.040 | 7.009 | 7,784 | 8,627 | 9,144 | 9,693 |10,275|10,891| 86,250
Subtotal Gastos de operacion 10.500|14,727|12,.638|15.806(17.727]12.170]13,113|14,193]15,786|17.521 18,600 19,745 | 20,962 | 22,253 | 225,920
TOTAL EGRESOS 10.721114,089|12.996(16.362|18.372|12.056|14,055]|15,30717,029] 18,006|20,075(21,316 | 22.634 | 24,034 | 239,753
{ |
UTILIDAD BRUTA DE OPERACIONE 42,487|53,647|37,877|46,756(44,658(10,129| 5,356 | 268 268 265 | 246 | 224 | 198 | 168 |242,446
Cifras en miles de pesos

Fuente: Elaborado por BAIA 81
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Se puede observar que a partir del arno 2010 cuando se de por conclwda la-. venta de terrenos en'la: zona los lngresos del proyecto se kveran dlsmmuudos
conservando el nivel de egresos, por to cual se observa que ‘el Club de F’laya se mantendré con las cuotas de mantenlmle to: : :

Cabe senalar que dadas las condiciones de operacnon del Club de Playa éste acreedor a gastos mdlrectos C omo |mpuestos y reparto de utthdades
dado que sera un proyecto que servira para obtener los’ lngresos suficientes para el mantenlm:ento de’la zona :

Se propone que la utlhdad generada sea destlnada para el mantemmlento genera de la zona y de Ias zonas aledaﬁas ;

fin de conservar en condiciones
favorables la imagen del destino. S e T S S s .

Es necesario indicar que estas condlc:ones de operacnon especuales se'presentan en vnrtud de que FONATUR sera el operador ‘en’caso de que el proyecto
sea concesionado o vendldo a partucu|ares Ias condlcuones seran dlstlntas mlsmas que no se: presentan en este estudlo son objeto de otro tlpo de anéhsns
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6.7 FLUJO DE EFECTIVO

Concepto/Afo Inversion| 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
Utilidad bruta l42,48753,547 37,877 | 46,756 | 44,658 | 10,129 5,356 | 268 268 265 246 224 198 168 [242,446]
Egresos construcciéon club de playa] 28,258

Flujo afio 0 -28,258

Flujo de efectivo -28,258 l42,487|53,547| 37,877 | 46,756 | 44,658 10,129 | 5,356 | 268 268 265 246 224 198 168  |241,611
Flujo de efectivo acumulado 2. 487/96,034/133,911180,6681225,3261235,455240,811241,078241,346241,611241,857242,080242,278242 446

Cifras en miles de pesos
Fuente: Elaborado por BAIA

TIR DEL PROYECTO : 157.7%

6.8 FLUJO REAL

Concepto/Afio sién | 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
Recuperacién de la inversién 8,258 O 28,258
Flujo real 14,229153,547|37,877146,756]44,658|10,129] 5,356 268 268 265 246 224 198 168 |185,930

Cifras en miles de pesos
Fuente: Elaborado por BAIA

Conforme con las premisas de operacion, la inversion sera recuperada en el segundo afio de haber iniciado actividades el Ciub de Playa.

Considerando un horizonte de planeacion de 15 afios se tiene una Tasa Interna de Retorno del 157.7%. La tasa de retorno es elevada dado que no se
considera la inversion de FONATUR en la urbanizacion 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 operacién sera bajo otro esquema de negocio, el cual sera objeto de otro estudio.
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7. MEMORIA DE CALCULO DE INGRESOS

7.1. PRESUPUESTO DE INVERSION

Como se sefiald anteriormente, la inversién total a aportar por FONATUR para la:construccion y operacion del Club de Playa asmende a $28,258, 262 de los

cuales el 31% representan el costo del terreno, un 58% sera destinado para los gastos de construccién, el 9% para equupar el proyecto y un 2% para los
gastos preoperativos, tal y como se muestra en el siguiente cuadro:

: ~Concepto e ‘Monto deinversion
Terreno 8,893,739
Construccion 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 considerd a precio de avalido el cual es de $670 metro cuadrado aproxnmadamente ConSIderando que va se
cuenta con el terreno, se tendria una inversiéon neta de $19,364,523.

Con el fin de colocar inmediatamente el proyecto en el mercado, es necesario que la construccion se desarrolle en los pnmeros 12 meses, tal y como se
presenta en el siguiente programa

CONCEPTO/MES i | Peane ) TN | FRNTD 2 o 1o B ittt | et 4 SRR 1RGN 6 TR | AT © SYRel | PR T | Uet ey B TR | oniia O SR [ 1 O [ 1 s e 24 ETOTAL::
Terreno 8,893,739 8,893,739
Construccion - 4,068,177 | 2,440,806 | 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 preoperativos 390,545 | 260,363 650,908
Total Inversion 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
LA B 2
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7.2 VENTA DE TERRENOS

El nimero total de lotes incluidos en la operacion 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 tomd como punto de partida el precio de venta actual (agosto 2001)
adicionando los costos de inversion para la construccion y equipamiento del Club de Playa, asi como el costo de las
membresias correspondientes, en funcion al nimero de residencias por lote, incrementandose Ios prec:os de venta
actuales en un rango de! 18 al 35%. L I

Los costos de inversion por unidad yfo vivienda ascienden a $37,356, considerando una capacidad de 756 unidades, la
cual estara en funcién a fas propuestas de desarrollo de los inversionistas, para efectos de este analisis se conSIdero el
maximo de unidades permitidas.

El esquema de negocio previsto sera mediante la venta de membresias con un costo minimo, lo cual permitira absorber
la operacion del proyecto del Club, con un margen de utilidad minimo para el Fondo. El nimero de membresias estara en
funcion de la capacidad de unidades de cada lote, considerandose un membresia por vivienda, es decir se tendra un total
de 756 membresias. El costo de la membresia sera de $40,000 por unidad, mismos que se incorpararon a los precios de
venta actuales de cada uno de los lotes.
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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 " *|:Namero de: | Superficle -| Precio de Venta por metro
Co T otes T (m2) | cuadrado

Turistico Hotelero de 15 127,400 1,814.13
Densidad Alta
Turistico Hotelero de 14 59,748 1,084.08
Densidad Media
Turistico Residencial 19 60,386 1,489.07
Comercial turistico 7 25,181 1,256.42
Total vendible 55 212,114

Fuente: Elaborado por BAIA con base de datos de Ia ultima publicacin de la Direccion Adjunta de Comercializacin (SISTER)

Para efectos de andlisis y en funcion de las variables del mercado, estos precios fueron mcrementados anualmente de
acuerdo con el porcentaje de inflacion estimado.

Para determinar los ingresos que obtendra el Fondo por la Venta de Terrenos, con base en el comportamiento de fa zona
y de Ia afluencia turistica, se elaboraron los programas de ventas para los cuatro tipos de uso del suelo, consnderandose
un ritmo de comercializacion favorable, el cual se presenta en el cuadro siguiente.

Conceptofaio -~ | -~ 2003 2004 ] 200870002 2008
Uso residencial 7 7 4 0
Uso comercial 4 4
Uso hotelero densidad 1 1 4 4
alta
Uso hotelero densidad 2 2 4 4 2 14
media
Total 14 14 12 7 4 51
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Para estlmar |os mgresos por este concepto se utlhzo la estrategla de ventas actual, la cual consiste en 30% de enganche
- y el saldo a pagar en tres anuahdades con una tasa de interés del mercado del 6%

Premisas de Venta:

+ Para los Usos de Suelo Hoteleros de densidad alta se estimé que el 60% de Ias ventas sena a crednto y un 40% al
contado, logrando la consolidacion de las ventas en un periodo de 5 afios. .

o Para el Uso Hotelero de densidad baja media se considerd que un 20% senan ventas aI contado y un 80%
operaciones a crédito, con un periodo de venta de 5 afios.

+ En el caso del uso de suelo comercial se estim que los 7 lotes se comermahzanan al contado en el penodo 2003-
2004,

¢+ Los lotes Residenciales se ha pronosticado sean comercializados en un 30% operacuones al contado y eI 70%
restante a crédito, con un lapso de venta de 5 afios. |
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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 comercializacion de

lotes.

i Concepto/ano s 32003 L +2004 {20085 % +2006 120 07500 e 2008 B85 | EHE 2009 SUTOTAL
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 Programa de Ventas por Uso de suelo
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7.2.1 PROGRAMA DE VENTAS

PROGRAMA DE VENTAS 1

LOTES RESIDENCIALES

Superficie (M2) 160,386.23

Numero de Lotes L9

Porcentaje al contado « - 30%

Porcentaje a crédito 70%

Supuestos: "

Precio de venta inicial por M2 $1,489.07

Venta a 6 aios

CUADRQ RESUMEN DE VENTAS
Ao | Superficie Vendible (M?)}  Importe por Ventas a Importe por Ventas al

crédito contado
2,003 23,148 11,483,675 13,487,873 24,971,549
2,004 23,148 17,419,449 14,364,585 31,784,034
2,005 14,090 23,741,047 23,741,047
2,006 0 11,412,514 11,412,514
2,007 0 5,885,873 5,885,873
Total 60,386 69,942,558 27,852,459 97,795,016
Elaborado por BAIA.

Nota: los precios de venta se incrementaron anualmente con base en un porcentaje de inflacion
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PROGRAMA DE VENTAS 2

LOTES TURISTICOS COMERCIALES

Superficie (M2)

Nimero de Lotes

Porcentaje al contado
Porcentaje a crédito
Supuestos:

Precio de venta inicial por M2
Venta a 2 afios

CUADRO RESUMEN DE VENTAS

25,18080

7
100%

$1,266.42

Aiio

Superficie Vendible (M?)

Importe por Ventas a
crédito

Importe por Ventas al -

contado

2,003

12,590

15,818,867

15,818,867

2,004

12,590

16,847,094

16,847,094

2,00

2,006

2,007

0

Total

25,181

32,665,962

32,665,962

Elaborado por BAIA.

Nota: los precios de venia se incrementaron anualmente con base en un porceniaje de inflacion
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PROGRAMA DE VENTAS 3

LOTES TURISTICOS HOTELERO DENSIDAD ALTA

Superficie (M2) 41,754.64
Niimero de Lotes 1
Porcentaje al contado 40%
Porcentaje a crédito 60%
Supuestos:

Precio de venta inicial por M2 $1,814.13
Venta a 7 afios

CUADROQ RESUMEN DE VENTAS

Afio  |Superficie Vendible (W)  Importe por Ventas a importe por Ventag al i
crédito contado ‘
2,003 5,011 4975164 4,975,164
2,004 5,011 7,546,766 7,546,766
2,005 13,361 10,285,522 10,285,522
2,006 13,361 10,954,081 15,149,706 26,103,787
2,007 5011 11,666,096 16,134,437 27,800,533
2,008 5,607,987 5,607,987
2,009 2,892,265 2,892,255
Total 41,755 53,927,869 31,284,143 85,212,012
! Elaborado por BAIA.
/ Nota: los precios de venla se incrementaron anualmente con base en un porcentaje de inflacion
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PROGRAMA DE VENTAS 4

LOTES inflacién(} HOTELERO inflacié MEDIA

Superficie (M2) 59,747.72

Numero de Lotes 14

Porcentaje al contado 20%

Porcentaje a crédito 80%

Supuestos:

Precio de venta inicial por M2 $1,084.08

Venta a 7 afios

CUADRO RESUMEN DE VENTAS
Afio |Superficie Vendible (W)}  Importe por Ventas a Importe por Ventas al

crédito confado i
2,003 9,560 5,672,260 5,672,260
2,004 9,560 8,604,183 8,604,183
2,005 15,534 11,726,682 11,726,682
2,006 15,534 12,488,916 6,477,155 18,966,071
2,007 9,560 13,300,695 6,898,169 20,198,865
2,008 6,393,752 6,393,752
2,009 3,297,504 3,297,504
Total 59,748 61,483,993 13,375,325 74,869,318
Elaborado por BAIA.

Nota: los precios de venta se incrementaron anualmente con base en un porcentaje de inflacién
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7.3 VENTA DE MEMBRESIAS Y CUOTAS DE MANTENIMIENTO

Para la presente evaluacion se consideraron los 51 lotes con capacidad para 756 viviendas, los cuales formarén parte de
un Fraccionamiento Residencial privado, adquiiendo una membresia por unidad (misma que ya se incluye con la
adquisicion del terreno) y a las cuales se les asignara una cuota de mantenimiento para la operacidn del Club de Playa.

Se preveé que cada vivienda adquirird una membresia con objeto de poder tener acceso a los servicios del Club de
Playa; a continuacion se presenta una simulacion de las membresias, con un costo inicial de $40,000, misma que se

encuentra por debajo de los parametros del mercado.

Uso Niimero de Lotes | Numero de Membresias®
Uso residencial 19 181
Uso comercial 7 101
Uso hotelero densidad alta 1 251
Uso hotelero densidad media 14 224
Total 51 756

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

+ CUOTAS DE MANTENIMIENTO

De acuerdo con ¢l escenario planteado de venta de lotes y por consiguiente de membresias, a continuacion se detallan
los importes obtenidos por cuotas de mantenimiento, las cuales se estimd tendrian un costo base $1,2560 mensuales,
incrementandose posteriormente con base en la inflacion anual esperada. Es necesario indicar que estas cuotas de
mantenimiento tal y como lo sefiala el estudio de mercado estas se encuentran debajo de los precios de la competencia,
lo cual es un elemento favorable para la comercializacion de fa zona.

Cabe sefialar que el monto obtenido por las cuotas serd invertido en un 70% para el mantenimiento de la zona,
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El cuadro siguiente muestra con base en el nimero de membresias vendidas anualmente, el importe que se perc|b|ra por
este concepto, con un costo inicial de cuota de mantenimiento de $15,000,

‘7.7 Numero de Membresfas -+ = Total Cuotas de Mantenimiento:iaiis
118 1,770,595
236 3,753,661
304 5,119,527
N 6,635,784
483 9,145,080
552 11,083,093
621 13,220,745
691 15,575,017
724 17,297,420
756 19,170,442
756 20,320,669
756 21,539,909
756 22,832,303
756 24,202,241

191,666,486

Cifras en pesos
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Operamon Restaurante Bar '

Como se menciond anterlormente la mejor opcnon de operaclén para el Restaurante es bajo la modalldad de consumos mlmmos ya que se garantuza su
funcionamiento y abastectmlento mdependlentemente de Ia afluencua

La capacidad aproxlmada de comensales seré de 200 con reserva para alo;ar hasta 300 comensales -en éarea descublerta.
Los criterios de operaclén se desglosan a contnnuac:on'

Numero maximo de mesas B o T 50

No. Asientos : N L ~200
Dias en operacién nE j; 'i;Q PR 365
Asientos en ocupacién:. .. fai . 73,000 .
Factor inicial de rotaclon de mesas . R 0 4
Tarifa inicial promedno S P ,' - 150

A continuacion se presenta un escenano el cual contempla la operacnon del restaurante de forma independiente, con una tarifa minima inicial de $1 50 pesos
por persona, mensuales S ; S T ) . SN .
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ptolafio” ‘00 2,004 7| 2,005 | 2,006 | 2,007 | 2,008 | 2009 | 2010 | 2011 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 operacion 365 365 365 365 385 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Factor rotacion
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
Disponibles 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 ocupacion 40.00% | 40.50% | 42.50% | 44.50% | 47.50% | 50.50% | 54.50% | 58.50% | 59.50% | 60.50% | 60.50% | 60.50% | 60.50% %
[Total 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
6,759,
Ingreso total, alimentos y bebidas(1,971,0002,125,3542,375,280/2,648,7163,011,0553,409,307/3,918,5084,479,5024,852,2205,254,465/5,596,0055,959,7456,347,129 692
352,486] 750,7951,028,82211,339,8191,855,177|2,258,9282,707,3303,204,4803,575,6423,981,5174,240,3164,515,9364,809,472 5,122,
Egresos 088
1,618,514{1,374,5581,346,4581,308,8971,155,878/1,150,3781,211,1791,275,023/1,276,5781,272,9481,355,6891,443,8091,537,656/ 1,637,
Utilidad Bruta de Operacion 604,

Cifras en pesos
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Para efectos de este ejercicio y debldo a que el esquema sera el de consumos mmlmos los cuales seran cublertos por 1a Cuota de Manten|m|ento para tal
efecto, se establece el sugu:ente esquema consrderando que del total de vnsntantes al Club anualmente solo un: 95% hara uso, de este serwcno i

Se pronostlca que el restaurante operara con un porcentaje de ocupac:on lnIClal del 13‘Vo, Iogrando en las etapas f‘nales del Desarrollo una ocupacmn

maxnma promedio del 84%.

Cabe sefialar que en los periodos vacacionales y en algunos fines de semana el restaurante presentara una ocupacion de! 100%, logrando alojar hasta 300

visitantes.

'Conceptol/aiio +2,003 1“2 ppgq | ‘2,006 | 2,006 | 2,00 #2.009 | 2,010 "|7:2,0117] 2,012 1013:417112,014 12,015 7| 2,016
4,087

Demanda anual estimada
ara 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 ocupacidn real
del restaurante 13% 26% 34% 41% 54% 61% 69% 77% 80% 84% 84% 84% 84% 84%
ingreso total alimentos y 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 a4 1 0 8 8 8 2 2 9 9

Cifras en pesos
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‘8. MEMORIA DE CALCULO DE EGRESOS

Los gastos de operacuon se.calcularon: en’ funcién a mstalacnones srmllares aI F’royecto para lo” cual-se  considerd que.los: gastos admlmstratlvos serian
cublertos con un 7% de los ingresos totales Para Ia promocnon,y publucndad dado que es un factor lmportante se destlno un 8% R Vi

Por otra parte se pretende que el Club de Playa se opere por si solo bajo un margen de ganancia minimo , mlsmo que sera destmado para eI mantemmlento
de la zona de Contramar, a fin de garantizar la afluencia turlstlca a Ia zona en los proximos afos.

Por lo anterior, se considerd que los costos de mantenimiento y de consumos minimos del restaurante seran cubiertos por las cuotas de mantenimiento, lo
que representa la inversion en estos conceptos de aproximadamente un 74% del importe total de las cuotas, asimismo un 17% sera destinado para cubrir los
costos y gastos operativos del Club, por lo tanto el Club de Playa podra garantizar una operacién rentable, obteniendo aproximadamente un 9% de utilidad
para el mantenimiento de la zona.

CONCEPTO/ANO 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 1,385 | 1,475 | 1,571 | 1,673 | 1,782 | 13,824

GASTOS DE OPERACION

Operacion Restaurante-Bar 490 1,045 | 1,431 | 1,864 | 2,581 | 3,143 | 3,767 | 4,458 [ 4,975 | 5,540 | 5900 | 6,283 | 6,691 | 7,126 | 55,294

IAdministrativos 3,725 14,798 | 3,661 4418 1 4412 | 1,616 | 1,359 {1,090 | 1,211 | 1,342 | 1,422 | 1,508 | 1,598 | 1,694 | 33,754

iAgua, Luz 1,330 | 1,713 §{ 1,272 | 1,578 | 1,576 577 485 389 432 479 508 538 571 605 12,055

Promocion 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 | 1.827 | 1,936 | 38,576

Mantenimiento 797 1,689 | 2,304 | 2,986 | 4,115 | 4,987 | 5949 | 7,009 | 7,784 | 8,627 | 9,144 | 9,693 (10,275/10,891| 86,250

Subtotal Gastos de operacion 10,599{14,727|12,638|15,896[17,727[12,170(|13,113]14,193|15,786]17.521|18,600|19,745120,962 22,253 | 225,929
TOTAL EGRESOS 28,258[|10,721[14,989112,996{16,362]18,372|12,956|14,055|15,307(17,029]18,906|20,075{21,316]22,634|24,034| 239,753

Cifras en miles de pesos
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UBICACION DEL CLUB DE PLAYA
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A LDLARGD DE UNA FHARIA DF 3eM O LORGITUD
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NORQESTE DEL ESTADO DE GUERRERD, 250 KM. Al NORTE DE ACAPULCO
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DEFINICION DEL TERRENO
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LGS ACGLAGS walifiedl it TERHL4MU 504
coray PUR EL MDVIAENTC DEL MAR
¥ RO A PRESENCIE OF ROCAL » RG0S

86 cuma €S CALDO
SUA HUMEDOD CON LLUVIAS
EN  VERANO Y ESCASA
LLUVIA EX INVIERND.

COMIUNTO CONTRAMAR IXT.

L CAMINO QUE WUS LLEVA AL ACCEST DEL
TERREND ES LA CONTIRUACION UE EL BOULEVARD
CUSTLHU DE LA ZUNA HOFLLLHA OE (2 TAPA

B 1A PRECIFITACION PLUVIAL
PRINCIPIA EN  JUNID Y
TERMINA EN SEPTIEMERE.

NQRTL

W|EL MES MAS LLUVIOST £S
SEPTIEMHRE ¥ EL  MAS
SECO FEBRERD

101 0L LUGAR  SUIN FLOMERTOS
FEPIOSES  DOen 43 COLUMNARES
ARBUSTOY * ARLULES £ HOLAG CUNCLNTRADAS
COMIO LAE TULAY

E£L 1P DL SUELD OB LA JUNA ESTA FURMADD PDR

PIEDRA HOLA ¥ SEOWENTARIAL TERREMO CLUB DE PLAYA

"2 i i
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I0HA ALTA DE Eo TERREND
tACCLEST PRINCIPAL 1

ZON& ARCESD DF SERVICIN

Z0na Ot APOYD
SPA GYM Y GUARDE WA

ZONA DE PLAYA DEL TERRENO

ZONAS DEL TERRENO

;| €S RECOMENDABLE PARA EL ACCESD PRINCIPAL
POR SER LA PARTE MAS ALTA DEL TERRENO Y

TENER UNA VISUAL EXTRAORDINARIA DEL MAR
DE IXTAPA

2 DE ACUERDO AL ANALISIS REALIZADO. ES
FACTIBLE PARA SERVICIOS., Y AS) DAR UN
ACCESO INDEPENDIENTE, ADEMAS DE SER EL
ACCESO INMEDIATO AL TERREND,

i¥les racmBLe PARA €L sALON OF usos
MULTIPLES, PARA TENER ABASTEGIMIENTD
DIRECTO Y POR TENER VISTA AL MAR.

po

ES FACTIBLE PARA LA ZONA DE APOYO
[ SPA, GIMNASID Y GUARDERIA) DEBIDO A
LA TOPOGRAFIA DEL TERREND, LO QUE NDS
DA UNA DE LAS MEJORES VISTAS HACIA £L MAR.

ES APTA PARA LA ALBERCA O RESTAURANTE
POR SU CERCANIA CON EL MAR Y POR SER
LA PARTE CON MENDS PENDIENTE DEL TERREND.

"




DE IMAGEN

CONCEPTUALIZACION

LA IMAGEN ARQUITECTONICA Y URBANA DEL
CLUB DE PLAYA. LA CASETA DE VENTAS, CASETA
Of CONTROL Y PUERTAS URBANAS DEL
DESARROLLD CONTRAMAR GQUE DETERMINARA
DE 4LGUMA MANERA UNA TIPOLOGIA 4 SEGUIR
POR LAS CONSTRUCCIONES POSTERIORES DEL
CONJULTO. QUE A SU VEZ SE GENCRA POR LA
EXISTENECIA  DEL  MOTEL  LAS  BRIGAS,
PROYECTADU POR £L ARQ. RICARCD LEGORRETA
RETOMANDNOSE  VALIDSOS  CONCEPTOS DE
DISEND ANADIENDD DE TALLES DE CARACTER
CONTEMPORANED Y  DE  INTEGRACION AL
PAISAJE., ASI COMO ELEMENTOS DE USO
FRECUENTE EM LA ZONA

LOS EDIFICIOS DE CLUB DE PLAYA SE EMPLAZAN
ADECUANDOSE A LA TOPOGRAFIA DEL TERREND,
PROVOCANDD  VISTAS HACIA EL MAR Y
RECORRIDOS POR TODA LA COLINA, A TRAVES
DE CAMINOS ABIERTOS DE PIEDRA QUE SE

ADAPTAN A LAS CURVAS DEL TERRENO NATURAL.

?,
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B | LOS MIRADORES DE TERRA2AS,
USADOS CON CIERTD ABUSO.
RESPOMDEN AL CARACTER
EXTERIOR DE LA VIDA EN EL
PACIFICD. AL BUEN CLIMA Y AL
DISFRUTO DE LA BELLEZA DEL

LUGAR,

B | LA PROPORCION ES ESCALADA

Y MASIVA, COM ABERTURAS
HORIZOMTALES Que
COINCIDEN Y ENMARCAN LA
LINEA DEL MAR.

B| a5 ALBERCAS SE
DESBORDAN Y CONFUNDEN
COM EL DCEAND.

LOS E€ACTUS,  YUCAS Y

ARBUSTOS SE REPITEN
DENTRO DE LOS PATIOS Y
JARDINERAS.

ARSI
e

R 'ﬂniiifn‘.il-*ﬁ

LNy

EL COLOR SE MIMETIZA CON EL SUELD. LA PIEDRA DE ALGUNDS
ELEMENTOS SURGE CON EL MISMOYOND Y TEXTURA DE LOS

PISOS Y EL COLOR AZUL DE LAS LONARIAS EVOCAN AMBIENTE
MARINO.
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MEMORIA DESCRIPTIVA

LFALLE‘& Ul uMUSN!
i



STAURANTZ

Eostaurantc
Torraza

s hombres |

=efrigeracion y conge:
venedor de basura

Lonirel

ler de basura

sacionamento

o

drga de manobras
5uB-TOTAL

‘

. ON DE USOS MULTIPLES

i 136 M2
= 53 M2 SUB-TOTAL
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MEMORIA DESCRIPTIVA

Proyecto:
Ubicacion:

Superiing gl temens

Superhoe e ool

Superficie de desplante:
Superlicie area permeable:
Coeliciente de edficabididad:

Clubr  de  playa
Zona twristica  Contramar
Lote No 7 sercian Cantiles

apas Gutrroen

Lubens

Destenmens

atal:

P 14500 M2
9 393.00 M2
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De ah se puede bajar por una vereda

de predralaja hasla legar a una plaza

que sirve para  enlrar al restaurante

conformado por fres plalaformas para

lograr una mayor visla hacia e mar.

La cubierta es una gran palapa de palma

y troncos  manufactrados a la forma

fradicional, protegida por un  gran muro

que sigue la  pendiente del lerreno

y divide a las areas  de servcw.
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La lerraza es un deck de Madera
con barandales de acero inoxidable.
Se puede sequir bajando por olro
camino de piedra é;ra flegar al
edificio que albergal ‘al salén de

usos muttiples y guarderfa, cuenta

con servicios | sanitarios

bodega y ;cocineta,
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El spa ltene un  gimpase

snack-lerraza, dos  cuartos e
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las a3
palapas de
estruclura de  macsrs

0 similar en  cubieris

velara curvada de pelha
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Los o pisos  ntonarss ds

laca automotiva y cavics e aerl e

@mbor con bastidor de madera de pino y tnplay de 6 mms.

anceleria con  perfiles  de  aluminio  anodizado.

‘os  muebles y accesorios de badcs  también  estan

propuestos  con  marcas nacionales (Ideal standard.  Helvex).
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137

TESIS COW

b=
o - -—
s ]
TEES—
S—r——

| n



CLUB DE PLAYA

AR
SRR

J
!
e2 11
D



T ~
T

[ 1 1
rY
138 Dal LU

o o Dagy .;T”

FACULTAD OE ARQUTECTURA
UNIVERSIDAD DON VASCO
URUAPAK, MICHOACAN




~~

.y 2&,

- F2:92_\\

SIB5 0 X P ThAE
%A, £ OMPON | v
BUEAVTE T

- o ty o

REETCNE

ATHENCA X AN

AW SQTOND X AT
AW 100 X EALNE

o

bidvacs TR

oAU

s
= BT
oy &

Loy
N g Cf PLkva

NS
T g

— A SS——

‘-
SSTEWAS IALCECS

pons s e
acrace v e
bo
CT————
e————
F—
1 :
[ANY)



FACULTAD DE ARQUTECTURA
URVERSOAD DON VASCO
URIAPAN, WICHOACAN

e ——
AL e o A oo




| FACULTAD OF ARQUTECTURA
UNVERSDAD DO VASCO
URUAPAN, MICHOACAN

lpil
Reangs

FACHADA PONENTE e,
| GENERAL T -

- TESIS COY
TR D GG

F——— .




n
&

!

l

§

FACULTAD OE ARQUTECTURA
UNVERSIDAD OON ¥ASCO
URUAPAN, MICHOACAN

41 105 1A X 10 TR




FACULTAD 0E ARQUVTECTURA
UNIVERSIOAD BOH VASCO
URUAPAN, MICHOACAN
.
o

UL 100 ML I I TRV

--------------------------------------

PLANTA ARQUITECTONICA J P aforows

x
"ove s s senmas J—
=
[y —_
por
50,
A
e ke —
. R e
N
R

TRSIC vy



(] ¢ und $ ¢
1484 197 an nun
E&\\KW Y o NS00 b o
FD' LK s 1 URUAPAN, MCHOACKH
3 4p0 100 A
- E{ :gf o mn:;
s i 11 £ NG 000 CONCPOLE A i,
p RIS IR L T, R AR L e oo
% ‘,'V,}.}-)‘-N[ g *«’*?5\“&@_" S i ,-)',('f'\/\,/";”f,':'.’ S i wan o
~ CORTE TRANSVERSAL 1 g
X8 NOVA DA
~
CROGUS OONTRANAR
Af\
~
~ ] 13 [
aman | 130 : | KNI
- ] T
N i 1” xi
: ‘—“I | y <|“! -
™ , v FACHADA PONIENTE
[ un ¢ 4
ol | i

Ak

Ofe~— ¥

FACHADA NORTE

TESIS CON
e PALLA T8 (i




-
)

R-01

wmm 1
e DI _: "
LWW H as nu-
g2 _mmmmm .__: '
M..uwm .=_=- _._..u
7 w
=
(g ( ( { oL T LT




-

U T s——

FACULTAD DE ARQUITECTURA

¢ UNVERSDAD DON YASCO
, ' ¢ ? b MAEAR A URUAPA, MOHOACKK
1% ! FL]
148 P! 0 T T
—————— e ot se e ot e TRms
i 1t LN L 036 27 282 15101 345 1082 0970 00 CONPOCE A 1K
) " 10 08, Ry KO
: P X
o
o o
m
i o
s
Ll #2
CORTE 1-1' CORTE 2-2'
b e0¢ ¢ ¢ ¢
! ! e :
. nn 1%
L 20K 2K N 4 ’
ool k 288 25218 34 U
T ) !
0% 101 i
e ey
10 38
5: I[l.bn ..........
A B
%
n«ml
AR TP - H
) z
P20 B R oo i

CORTE 3-3' CORTE 4-4'



1713 [ '

FACULTAD DE ARQUITECTURA

[ aveeyeeeedt® UNIVERSTAD DON YASCO
l ! tas URUAPAY, UICHOACAH
s - ]
! foocdo, 89 S— ol
l (1) [Ty mu;:m
LR AN COWTFOE 4, L
0 640 I AR TP
At J A
Nt
\\ NP0 D€ PN ¢
¢ ¢ ¢
an ' FACHADA ORENTE = R

FACHADA SUR




LN

-

Cooaar———

FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSDAD DON VASCO
URUAPAY, MCHOACAN
A
L ]
et oo wa, o 0 meeue
L) 24 COROPORT A WL




FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSDAD DON VASCO
URVAPAY, WICHOACN
]
—~ —a——
Jrrr 100 e o e teve

¢ Oan 00 ¢ ¢ .
. ¢ 60  un ¢ ¢ s = i —
] G ¥ R EC ) ———————
(2T AR A,

CORTE 4-4"

149




¢ ¢ w00 O

an m 140 3%

=TT ?
amin |l
M“!
e ; I EA
/ FACHADA ORENTE
4 & un & 9
T e [ 1
i
;

FACHADA NORTE

FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSIDAD DON YASCO
URUAPAN, MICHOACAN
]
—_—— T ——
§rr vomn ea o e TRBRD

LWL LS SO A L
L0 00, RN KPOSVPRY
ROTRNGA DE AANS ¢
I X B TS
MK ) W01 FACHADSS
s n3 15
P S —
e =
sy ! CROQUS COTAG
1}
e ||
Sl e
FACHADA SUR
¢ o0 ww & ¢
A% 10 8 in
=]
e L

LY
.‘7.41

R

FACHADA PONIENTE

!




~—
<C
[a
w)

] Mg
) i3 : I
z 1 288 ]y ¢ ..
2 mmm mmm 268 w _ i ﬂu__u . '
_ _mm i g Jath h g
t

e

b e

. PLANTA ARQUITECTONICA
151

PLANTA TECHOS




¢ B

m

FED

n

an

CORTE LONGITUDINAL 1

CORTE TRANSVERSAL 3

CORTE LONGITUDINAL 4

’ ‘
i A
! w
: | s
| !
o
| 2% Ly
| |
IR
scaf | v | oy
_' ey RTINS 1J0 iy
CORTE TRANSVERSAL 2
X0 4
!
] :
2 | e
_‘ [
[
- |_guas

FACULTAD OE ARGWTECTURA
UHVERSIDAD DON YASCO
URUAPAN, MICHOACKN

FA-01  PLATA BAIA Y PLAITA DE TECHS
i COATS
A-0)  FAGUDAS

CROOUS CONTRAAR

T e
=
U8 OF PLATA
Vo
T i



FACHADA PONIENTE

FACHADA NORTE

T
an
l -
- n n
m o
e
m
1 s
nnnimd
N w
| asan
)
(] %0 ¢ ¢

ALl
|
|
[ +
i
i oo
T:
i 30
| prr)
I
| \ R
Lix 1208
s
_— i PR

FACHADA ORIENTE

153

FACHADA SUR

FACULTAD DE ARQUITECTURA
UVERSDAD DON VASCO
VRUAPAN, MICHOACAR

— R T eem—

Rt woca e ot e waBvn
BN L COWPORK A L
L0 D8 RO KROMCD

$A-01  FUKTA BAA Y PLAKTA DE TEONS
Pa-02 RS
=03 FAGUOAS




lr-\

FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACKN

[y
Jarx oo e, o 0 R

IR 1) W00 K I

03 08 AL TR



N

¢ hupt ¢
[ —————————

m LX)

ECEE ISR
ICCECTOSRI

= NN KA KA R A

AR R AR T F Rk KR

CORTE 2-2

¢ 8

CORTE 1-1

133

i

FACULTAD OF ARQUSTECTURA
UNVERSIDAD DON YAS00
RUAPAN, MICHOACKH

L — ]
e
fr wes e o e T

a

Teesaatinn areninns

—
v CLUB DE PAYA

T R




o~

FACULTAD OE ARQUITECTURA
UNVERSDAD DO VASCO
RUAPAN, WCHOACK

m— L W St

R0 020 (ONEROCE K L

4108 DXL MO AW

[ Fror voen e o o wasee
!
i
|

S S ROTOOA 0 AN £
A M0l PLANTA MNUTECTONCA
; A UNTA OF T8
- i K-g3  coms
| | + N0 FADIS

FACHADA SUR

" FACHADA ORIENTE o e
, :
L '
. ol
I Y
| Lo mh
NI N .
[ :__;-__—Ty__llw punr
¢ ay ¢ -
v e A
% RO AT, TG A
;g; || e ——
‘ EETTN l
Terorwmcane) © *r "o
U e
; wo oo [
¢ 5 ¢ o FACHADA PONIENTE
s X [

FACHADA NORTE

156




— L 1 m—

FACULTAD DE ARGUITECTURA
UNIVERSIDAD DO VASCO
URUAPAN, MCHOACKN

—— T GRUTION m——
$rrr noc e o o TRevy

IO 00 CPEPICE K W
08 A0 KPR

SUBOLOGA

‘WWW YUTAE DE 30

«EIPOTRIA DROALE OE BAD VILIAE 35
WA ART) 0. 18

ARBOTAATE 0OV LA O KOG £ 50 ¥
e NP s
0 CALLD TMPOTRAGLE A VRO

N FOC0 O 40 W N S0OKTT X
RORELAGA VER OCTALLE

ATLECTIR SWERGAL O 1301,

VREFLECTIR OE LUT O LLNA O 130 W

TR Yok A O B Y
+ EIGR DD Y (OO

P S
e o g s
NTERRUPTIRES 848 00

ORTERRUPTIR 0 FUDITE




FACULTAD D€ ARQUITECTURA
UNIVERSOAD DON VASCO
URUAPAN, ICHOACAN

—
$art pok . o 0 TROY
B0 L8 TRTPa, 4

SVBOLOGA
T 1 e

N AT e

ARBGTANTE OO LAWPARA DE HALDGENA (¥ 50 W
.llCA QONSTRUUJIA. NOD, BETA QAYE “ﬁ

DRILECTIR SMERGALE (€ 1508,

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




FACULTAD DE ARQUITECTURA
LNIVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACKN

—— RO 1N
$rr o e o TV

IR 420 COMEROLT & L

010 L P TS

SMBOLOTA

. E&OWW VOLTAE O€ 30

& EUPOTUDA, DRGBLE OF BAJ) YOLTAE 35X
VA MHEARES WD 1018

ARSTANTE OON LAMPARA D A L]
"uu CORSTARAUTA. MOD. I’lwﬂ *

DREFLECTIR SIMERGRLE 0E 150%.
\REFLECTR OF LUZ PE LUNA OE 130 W

VLT RO A A O 2 ¥

# APAGADER BE 3 WAS, O DE ESCALERA WCA LECRAM
WO, COLLECIOH 2 PLACA 848 83
NTERRPTRES 648 00

O NTERPTOR € FUENTE

TV T T s T
PR e e
=

o o AT

Facsa

Y g




FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACAN

1L L ovront & e

€ 40 ¥ DN

WCD. COLLECTION 2 PLACA 848 33



161

FAQULTAD 0E AROVITECTURA
UNVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, SICHOACKN

— e
forr a0 na o ey

900 423 CORRO0 A ML

A0 08 AN PR

ARBOTANTE GO LAKPAA DE HALOGENA 1€ 50 W
"UCL OORSTRUUTA. MCD. BETA CLAVE l‘g!

BROLECTI SUMRGRE (€ 130y,
W APAGADOR O€ 3 WAS, 0 DE ESCAURA NCA LEGRA
WD, COLLECTION 2 ALACA 648 83

NTZRUPIORES 464 00
ONTERRPTCR D€ FUENTE

-




FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSOAD DON YASCO
URUAPAN, MCHOACAN




r/‘\‘

FACULTAD 0E ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DON VASCO
URUAPAN, WICHOACKN

v— O W ——

fur 100 e, ot e w0

.

PLANTA TECHOS e

PLANTA ARQUITECTONICA

UM-IHS-01
| n




FACULTAD 0E ARQUITECTURA
UNVERSIDAD DON VAS00
URUAPAN, WICHOACAN

i a0 1100 Se———
for socne o o T

bt

i
;§§=
i

14
£
i

~

PLANTA ARQUITECTONICA

UM~IHS-02
| n

164




-ANTA ARQUITECTONICA

QT

165

PLANTA TECHOS

FACULTAD OE ARGUITECTURA
UHIVERSIDAD DON VASCO
URUAPAN, WICHOACAN

— DT KS
Jurs o e of meo BUAGD

L0000 cwEvOC L e

LD 061 A0 TRANED




166

PLANTA TECHOS

o ar——1

FACULTAD OE ARQUITECTURA
UNVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, VICHOACAN

SPA-IHS-02
| [ ]



CASETA DE CONTROL




FACULTAD DE ARQUITECTURA
URVERSDAD DON YASCO
LRUAPAN, MICHOACAN
. ]
T —

farr voa e o 0 mABwn

O R I T
—




FACWLTAD DE ARQUITECTURA
UHIVERSIAD DON VASCO
URUAPAN, UICHOACAN

REFERENCIA DE  PLANOS ©

FUNTA ARQUITECTONCA

-0
0
-0
M0l FAOUDAS
-0
=
2




FACULTAD OF ARGUTECTURA
UNIVERSIDAD DON ¥ASCO
URUAPAN, MICHOACAR




e e ]

FADULTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSOAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACAN

e — ]
frrr vt na e e mewos

900,420 CNEPOCE A N0

110 00 L0 oD

REFERENCIA DE PLANOS :
LANTA ARQUTECTIHCA

PUNTA DE ASARLERA
PLINTA DE  ACABADOS

Lad
-
=0
A0t FADUOAS
L]
H
2

x
._ ¥l apm— ——
1
Loy —_—
AR

==
it

==

b, om =

s =

s

- _




R FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSOAD DO VASC
URUAPAN, WICHOACK

Jart v me or e RGOS
L L% CORPOKE AL WL

1
|

[ . —]
| e
t
| 10 0. v T

o . - RETERENOA D€ PLANOS :
i~ t : i
! PAXTA MOSTCETONCA
-
-
e - -
L .. —
e




FACULTAD OF ARQUITECTURA
UNIVERSOAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACAN

L 42 GO A WL

REFERENCIA DE PLANOS ¢

M0 PUNTA ANUTECTONCA
A2 PUATA DE NBARLERA
A03 PUNTA TE ALARRXGS
b FADUDAS
0 OORTES

H INSTALKOOH ELECTRCA
02 MITNADDN RICTRCA

--------------------------------------




FACULTAD DE ARQWTECTURA
LNVERSDAD DO VASCO
URUAPAN, MCHOACK

P
R Eem
LN

4
S——



OFICINA DE VENTAS

T

71]\ T VL N 3]1
b uniEl




-
N
|
i
-~
FACWLTAD 0F ARQUTECTURA
UMVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, VICHOACAN
L~ hES H ~ b— LM W éeam—
Ny : N Jant vach e ot o TR
|
-
P
.
AA\
,A
™
—




FACWTAD € ARQUITECTURA
URVERSIDAD DON VASCO
URUAPAN, MCHOACKY

— LT S
fror soc e o o e




FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSIDAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACAN

Frr vwn e ot o o)

Lo
»a
-
-
]
e
L
a
0
]
a




L gy
228 Bl . | 1o
mmm _mmm mmmW:mummwm mw ¥ Py ,mw it
| BRI HHE T L
i e

@

@u;- =

Amv.;: A

all




8
Eeg | <
Mwm m . m
H SR ,.“ _ '
23 um Ry ']
mwm gl mmmwmmmmmmm
_mmm m:i:w:: _:... _._.,

80 0

29




1] -
il
1 ATRY
S LS
ol 1 \
|} L ENES L2

FACHADA PONIENTE




§

FACULTAD OE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DOK YASCO
URUAPAN, ICHOACAN

R
— 1T i
fart voxa e o e TR0

EEILIELLILE
;




’—:~:~A@

EILIRLILERLL

0agran
0ogpan
goanaa

CORTE LONGITUDINAL

181

FA i\'* t ¢ Ui um

FAQULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACKN

s UM TN —
furr w0 e o o e

10000 CMEPOCT K e
100 (L A0 RIORNY

REFERENOA DE PUWCS @

L)




L 10—

FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNNERSIDAD DON YASCO
URUAPAN, MICHOACAN

e et e
|y —r——————]
Far oo ma o 0 a0

IR0 43 Ovron A 1,

100 00 A0 TPORNT)

RETERINOA D€ PLAROS

R MU

SEIIRELIILEI
i




DETALLE TIPO OE
CONTRATRABE Y MURO
EN LINDERO

DETALLE TIPO
| CONTRATRABE Y
! AL CENTRO

3 PANTA DE CIMENTACION

Ti Lo -«?N
Wt b il l

_ LINQ QAT AT -
CORTE A-A 183 [FAN v
i

Hit
! .
Ties  Wilhe <
INTERMEDIA

e ———i

FAQULTAD 0E ARQUITECTURA
UNIVERSDAD DON VASCO
J N URUAPAN, MICHOACAN
e e g

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

fan
s



Uhe A NS
DT comw  D-1
INTERMEDIA

B o3

‘"T lf‘lll IA:IOIK-

o .
T

apeiepIEi I

NOoORTE

M [ PO

3

pus f

pua f

s f

CORTE A-A

FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, MICHOACAN

1434411 !

4
THiEs
g

aagrer

R e rns nea o
(52 s s o s

O S e X Y I
e KUY S———




ARMADURA A-2 PLANTA DE AZOTEA

_V'_i.—ﬂ—._h"_.__lk_._bﬂ_'_ﬂl_._—lll_..—.“—

i
g

I
\g

ARMADURA A-1

FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSDAD DON VASOO
URUAPAN, WICHOACKN

[
§rer s e o 0 TRB0
o

L 020 TICIOCE X .
400 A PO

ssasiiicg
T
Ml

b
i

“:YQ\'
il
ip

i
[1]

isii

]

!
|

if
H

Lrgeio
Hihi:
13t

e _feeve
am H
| i

e

>
i
r
i

(53] mramm s mi




186

FACWTAD DE ARQUITECTURA
UNVERSDAD DON VASCO
URUAPAN, WCHOACAN

m——— SO0 IO S—

fuor s0c e 3 a0 w0y

L 128 CVEEOKK K .

a0 38 R TR
.o K hacys
Ly
R
8o
=1
=N
1
8 e
-

I

- e

= aea

epp— -

TYORS T T et
—

—

N OFCINA DE VENTAS

o onm o



1

/)

7]

il
Y,

]

/)

7

FACULTAD DE AROUITECTURA
UNVERSIDAD OO VASCO
URUAPAN, MICHOACAN

o e ————]
— BN U e
Juot rocama o R MW

100 430 OWPOCL A ¥R

0 28 A RO

!
s

s

F121$111%4

P

—— -

—— =

Ppep— K
—

* AT
 ERTHR
AT,
* gATham
Vo,

THeR T BInonte staesaen ¢




o s
[




FAQULTAD D€ ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DON VASCO
VRUAPAN, MICHOACAN

102 L0 WO & 1L

Ud cun T
w




KA;V

i ’4
f‘ 1(.&




e et o itk a0

A




[LES
»

1

a2

j"‘#‘h g
oy

T Y
ol el e b i
R

vt -

Sp o

Rl
PR [ewagd amsniestit

e .\,\.__44.4).‘ DR g TR
e i ae e s ST

Jpreet Ot




R R

e A

S




Sk

i
s,

R L i L b




Foteers woa tutd

Faprnt et

195

Ttuerd %

fatesra 10 4t




i

5

s
A

» M-.i.

W

AR
Lt

RS

Y, R e "{'

e

%

v
bt

bk

s
oy
A

)
e
Wl
ST

N
0
e

Aoy

»k

s




BIBLIOGRAFIA

FONATUR
Fondo Nacional de Turismo

Grupo Baia, S.A. de C.V.
Bufete de Arquitectura, Ingenieria y Administracion

Ecoturismo
Armando Deffis Caso
Arbol, 2000

Tropical Retreats
Tan Hock Beng
Page One, 1996

Casas junto al mar
Oscar Asensio
EA&H, 2000

Arquitectura ecologica tropical
Armando Deffis Caso
Arbol, 1994

Pacific istand
Herbert Ypma
Steward, Tabori & Chang, 2000

197 ThOTE o



	Portada
	Índice
	Introducción
	Antecedentes del Desarrollo
	Análisis de Mercado
	Proyecciones de la Demanda
	Análisis de la Competencia
	Análisis del Proyecto y su Dinámica de Mercado
	Estudio de Preinversión
	Memoria de Cálculo de Ingresos
	Memoria de Cálculo de Egresos
	Sistemas Análogos
	Definición del Terreno
	Memoria Descriptiva
	Proyecto
	Club de Playa
	Caseta de Control
	Oficina de Ventas
	Bibliografía



