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INTRODUCCION. 

La etapa de proyecto arquitectónico es la fase intermedia en la oper~ 
~ividad de la planeación, constituye el escalón siguiente de la pro
gramación-presupuestación y a su vez la antesala en la ejecución de -
obras. En los capítulos que forman el presente documento tratamos es
ta fase intermedia, no sólo como respuesta al proceso urbano, sino co 
mo lógica final de la licenciatura en arquitectura. 

El documento se estructura con la presentación de los siguientes pro
yectos: 

Unidad Hotelera 
- Unidad Condominial Residencial Turística 

Zona Comercia 1. 

En los que se desarrollan los niveles generales del proceso de diseño 
arquitectónico que establece el Plan de Estudios de la carrera de Ar-

.+ + d 1 J: NJ: p A ~ ' d . qu1 .. ec .. ura e . a _ .. _ .. ragon y que ensegu1 a se enuncian: 

- Etapa de Información 
- Etapa de Investigación 
- Etapa de Análisis 
- Etapa de Síntesis 
- Estudio Preliminar 
- Primer Planteamiento del Proyecto Arquitectónico 

Qu~ son mencionados de manera general por el hecho de hacer ~nfasis -
en el planteamiento urbano. 

Cada proyecto fue.elaborado independientemente durante su proceso de . 
diseño aunque a su vez existió una estrecha relación en los aspectos 
urbanísticos como imagen, concepto, texturas, cromática, funcionamie!!_ 
to, etc., por pertenecer al mismo ámbito de aplicación del plan par-

.cial llevado a cabo. 
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De la misma manera los proyectos se adaptan a normas adoptadas en el 
plan con la finalidad de hacerlos congruentes entre sí. 

' Durante el proceso de d_iseño se presentaron propuestas estructurales 
y de instalaciones, de las cuales se describen los criterios seguidos 
al final del documento, en la memoria de~criptiva del proyecto. 

Es importante contemplar el seguimiento que se llevó a cabo a partir 
de un planteamiento urbano, como base de una fusión conceptual y fun
cional de los proyectos, razón por la que éstos se ligan entre sí y a 
su vez se integran con el resto de la estructura urbana como respues
ta arquitectónica aúna proble~ática económica-urbana planteada. 

Quienes elaboramos estos proyectos hemos deseado aportar con este tra 
bajo de tesis un gra~o más a nuestra. Institución Universitaria, inno
vando· la obsoleta concepción de los espacios urbano y arquitectónico 
separados, tratando con ello de mostrar una solución que permi·ta SLIP! 
rar los escollos de desarrollo, de alguna manera en el país. 

. j '•\· ,. 
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l. ANTECEDENTES DEL PROYECTO. 

1.1. ORIGENES 

El apoyo brindado por el Ejecutivo Mexicano al Estado de Colima, esp~ 
cialmente con la fuerte inversión hacia ~l centro de población de Ma!!_ 
zanillo, ha originado para este último la generación de una serie de 
estudios que se derivan del Plan Director de Desarrollo Urbano, estu
dios como Planes Parciales, Programas Sectoriales y diferentes Proye~ 
tos especiales todos con el enfoque único de apoyar el impulso del 
que ha sido objeto este centro de población. 

El Plan Parcial de Crecimiento del Distrito Turístico IX "Punta Julua 
pan" es uno de ellos y de éste a su vez se desprenden los proyectos -
arquitectónicos que se desarrollaron: 

- Unidad Hotelera 
- Unidad Condominial Residencial Turística 
- Zona Comercial 

Cada uno de los proyectos responde a necesidades específicas y se man 
tienen como parte integral de la estructura urbana. 

Estos temas fueron elegidos, tratando de continuar con los lineamien
tos estratégicos del plan, adecuadamente a las necesidades que conte!!_ 
dra en general en materia turística el centro de población de Manzani 
llo, Col. 

Por otra parte, los requerimientos habitacionales son en el área, que 
abarca el plan, fundamentales en su funcionamiento tanto espacial como 
económicamente, ya que con ellos se pretende hacer recuperable la in
versión en cuanto a financiamiento se refiere, tanto por parte del o~ 

ganismo que otorga el crédito como para las autoridades municipales -
y estatales que son accionistas importantes de la empresa creada para 
la operatividad del plan. Por su parte la zona comercial se ubica en 
el centro urbano del área, aspecto que define claramente la importan
cia de contar con un diseño tal que reuna los requisitos suficientes 



para satisfacer la demanda que sera generada con la llegada de turis 
tas. 

Cada proyecto se genera de un análisis de requerimientos y usos del 
suelo definidos en la estrategia urbana del Plan Parcial. 

1.2. OBJETIVOS Y ENFOQUE. 

Con el fin de alcanzar una meta preestablecida se definieron los si
guientes objetivos: 

- Contar con elementos arquitectónicos que reunan los requisitos ad~ 
cuados de hospedaje para turismo de alto nivel . . 

- Conformar un espacio-forma que contenga a su vez áreas rentables -
para uso comercial. 

- Aprovechar de la mejor forma las condicionantes urbanas y natura
les de cada zona de desarrollo de proyecto. 

- Acercar en base al diseño al usuario con el medio natural. 
- Evitar la degradación de ecosistemas. 

El aspecto habitación es en cualquier tipo de desarrollo turístico la 
parte del equipamiento instalado más importante,pues este es el que 
absorve los contingentes humanos generados en la explotación de me
dios urbanos o naturales. 

Por tanto,con esta base los proyectos de hospedaje se enfocarán a tra 
tarde integrar al usuario con espacios naturales y urbanos, el prim~ 

ro integrando el diseño y obligando al sujeto a convivir en él, explo 
tándolo visual y físicamente, el segundo integrándose entre sí, rom
piendo de esta manera la exclusividad de cada establecimiento pero ma!!_ 
teniéndose ésta con el resto del exterior. 

La zona comercial alberga zonas rentables donde son ubicados elementos 
dosificados de servicios recreativos y comerciales que den servicio -
a un número de usuarios mayor, aprovechando ampliamente su ubicación 
privilegiada. 

·. ' 



Todos los proyectos están abiertos al tiempo formalmente, de manera -
tal que no sean obsoletos o caducos dentro de un amplio horizonte tem 
poral. 



2.3 Análisis Social 

Turista Habitante 
Estudios 

Profesional Profesional 
Técnico 
Obrero 
Campesino 

Atracciones 
Recreativas Recreativas 
Culturales Cultural es 

Medio Social 

Propuesto Local 
Altos ingresos 

Bajos y medios ingresos 

Privado 
Popular 

Extrovertido 
Introvertido 



2.4 Análisis del Sujeto 

Nacional 

Ocupación 

Profesional 
Administradores 
Empleados 
Comerciantes 
Jubilados 

20 a 30,000 
30 a 40,000 
40 a 50,000 
50 a 60,000 
60 y más 

Ingresos 

Estranjero 

Profes iona 1 

Jubilados 
Obrero 

50 a 60,000 
60 y más 

· Modalidad del Vi aje 

A través de a~encias A través de a~encias 

Av16n 
Autobús 

Convenciones 
Negocios 
Placer 

Playas 

2 df as 

Medio de Transporte 

Avi6n 

Objetivo del Viaje 

Placer 

Motivación del Viaje 

Playas. 

Permanencia 

3 días 

.. 
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3. INTEGRACION A LA ESTRUCT,URA FUNCIONAL. 

Con base en la estructura funcional del Plan Parcial, se implementa -
'este rubro, enfocándolo a establecer estratégicamente la interrela
ción arquitectónica con la propuesta de funcionamiento general urba
no. 

Partimos de la estrategia del plan y consideramos en ella la comple
mentación integral entre los espacios urbanos y arquitectónicos, fi
nancieros y administrativamente de manera operativo-espacial. 

Administrativamente mediante la participación en inversión del Muni-. 
c1p10 en habitación, recreación y comercio, involucrándose en el de-
sarrollo de establecimientos integrables en este rubro. 

Operativo-Espacialmente con la construcción de tales obras emanadas 
de programas arquitectónicos complementarios entre sí, de forma tal, 
que permitan al usuario ser partícipe en un aprovechamiento múltiple 
de actividades. 

La manera en todo caso de alcanzar este objetivo, se conduce a par
tir de analizar los proyectos desde una concepción corno elementos -
pivote, entrelazando funciones y con tal efecto detectar áreas comu
nes para confrontar importancias y decidir donde serán ubicadas, de 
esta forma tendremos los programas arquitectónicos definitivos a di
señar. 

,· 
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l, HffORMAC ION 

Irnaqen Objetivo 
~~-·-.--:--'-~ 

Tomando la estrateqia del Plan Parcial de Crecimiento Turístico 
IX P~nta Juluapan,.consideramos la construcción de un hotel de 
250 cuartos como parte de las acciones a realizarsP íl corto pla 
zo, ya q~e es una de las acci~nes que está en funci6n de pivot~ 
de desarrollo. 

Este conjunto, ademfis de contar con 250 cuartos, debe de consi
derar en sus instalaciones, un restaurante, un 5rea de conviven 
cia, ya sea lobby··bar o gran estancia, una zona de albercas y:
zona de juegos infantiles, todas éstas con sus debidas implica
ciones. 

El proyecto reflejar~ la respuesta lógica de las: 

- Condicionantes climáticas (cerramiento o abertura de vanos,
instalaciones de aire, incitación a la veqetaci6n y escurrimien 
tos pluviales). -

- Condicionantes económicas (construcción en ppco tiempo, segu 
ridad de rentabilidad), ·-

~ Condicionantes urbanas (como respuesta a la ima~en urbana -
qu~ prev~lece en la zona). 

La consecuci6n de respuestas viables del proyecto ~rquitectóni
co a todas estas condicionantes serán la ima0en que brinde el -
proyecto al usuario. 

~ Logrando el aprovechamiento máximo de los panoramas y ángu-
los v\suales susceptibles de incorporar al proyecto. 

- Brindando seguridad tanto ffsica como económi~a. 

- Presentando opciones de recreaci6n para todas edades. 

- Dando posibilidad de mantener relación estrecha con el me~ 
dio ambiente de la zona. 

T ·oando un alto indice de confort en las zonas de descanso. 



2. R~uerJ~~_!]tos d_e Confort 

De acuerdo con el criterio operacional de espacios forma sirnila 
res, el hu§sned que se alojará en el hotel ~ozará la diversidaJ 
de oociones de esparcimiento. 

Es importante considerar que estamos tratando al huésped de un 
hotel de.playa, el cual proporcionará servicios más accesibles 
a las actividades recreativas. Por tal motivo se analizan bajo 
este criterio operacional las siguientes áreas que están orien 
tadas a 109rar una mayor eficiencia dentro del confort: -

* Areas habitacionales 
* Areas públicas 
* Areas de servicios 
* Areas exteriores 

Para un hotel de clase I, son apltcables los siguientes crite-
ri,os: 

2.1 Areas de habitaciones 

Sus áreas de alojamiento y servicios podrán observar los siguien 
tes criterios, tanto para habitación sencilla corno doble: 

.Con vista al exterior para disfrutar integramente el paisaje 
- Proporcionar un ambiente tranquilo y de descanso 
- Privacidad en todos sus espacios, aún en la terraza 
- Diversidad de posturas de reposo 
- Closet hasta para 12 días de estancia 

Bafio con tocador, lavabo, regadera y WC. 
- Vestibulo para lograr mayor privacidad interna 
- Terraza amplia 

El número de suites corresponde al 7% del número de cuartos ti
po (según el Manual de Ejecución de Proyectos Hoteleros), tomo 
3 FONATUR). Es conveniente que la suite forme parte de dos uni 
dades intercomunicadas y además exista la oosibilidad de rentar 
se independientemente las dos unidades. 

La suite contempla además de los criterios anteriormente menc1o 
nadas para los cuartos tipo, los que a continuaci6n se anexan:-

~ Piscina privada, sin posibilidad de miradas del exterior 
Cocineta de servicio 
Estancia interna 

- Tina de hidromasaje 



2,2 Areas Públicas . 

, Acceso de huéspedes al conjunto 

Motor-lobb,Y.- Area cubierta oara el arribo de los huéspedes y 
su equipaje, que viajen solos o en grupos, así como el descenso 
de vehículos (camiones turísticos, automóviles y taxis), exis
tencia de un acceso especial para el equipaje, 

Recepción 

Lobby.- Area de registro, caja, cambi'o y cajas de'sequridad pa 
ra los huéspedes, as1 como el área de reservaciones y espera. -

Espaci.o central" con acceso directo a el' área de habitaciones, -
áre~s públicas y exteriores, 

. Alimentos y bebidas 

Se ofrecerán distintos tipos de menús, servicio de buffet y be
. bida tanto nacional e internacional.-

Restaurante.- Es prop6sito de la operación cr~ar en un mismo -
espacio dos zonas diferenciadas, en las que se sirvan 2 tipos -
de menús, 2 tipos de servicios, y como consecuencia distintos -
equipos de operación. 

Palapa-Bar 

- Ubicar este m6dulo de manera tal que cumpla coh un alto tndi 
ce de versatilidad que funcione durante la maHana para servir~ 
desayunos lig~ros, al medio día cocteles y durante todo el día 
bebidas, siempre al lado de las albercas y playa, donde el con-
fort y buenas vistas son naturales. · 

. Ptano-Bar 

Es el área de reuni6n nocturna, aún cuando funcione todo eT dta, 
esta área debe de contar con un ambiente confortable y tranqui
lo. 

• Alberca 

Debe existir una o varias albercas con diferencias de niveles y 
profundidades (para satisfacer la demanda), además contará con 
área de toallas, re9aderas, asoleaderos y jardines, que ase9u-
ren la relación con la playa. 



Juegos Infantil~s 

Esta área debe de contar con un alto indice de seguridad, sin -
coartar virtualmente el pleno desarrollo de los niños, su rela
ción debe de ser fisica y más que nada visual, con el objeto de 
mantener a sus usuarios en estrecha vigilancia. 

2,3 Areas de Servicios 

Estas áreas darán apoyo a los servicios que se ofrecen en áreas 
pOblicas y habitaciones. 

. Administración del Hotel 

Esta área está íntimamente ligada al lobby y dará apoyo general 
a todas las áreas de servicios hacia los huéspedes, por medio -
de esta área se regirá 1 a forma y elementos con 1 os cua 1 es se .. 
tratará de crear ambientes y tratos confortables, 

E$taciones de Servicios 

Esta área brindará facilidad a la obtención de hielos y refres
cos por piso, ropería de piso para el servicio y cuartos, cuar
to de aseo para cameristas y depósito de basura y ropa sucia . 

. Talleres de Mantenimiento 

Estos son para vigilar la conservación del inmueble y proporcio 
nar el mantenimiento necesario, reposición de equipo de opera-~ 
ción, mobiliario, reparaciones en acabados, etc . 

• Areas de preparación de alimentos y bebidas 

Son las áreas que estarán dispuestas en áreas estratégicas de -
todo el conjunto con motivo de brindar al usuario mayor confort 
en el Oltimo rincón del conjunto. 

2.4 Areas Exteriores 

Son 1 as áreas que contribuyen al bienestar recreativo y de es.-
parcimiento de los usuarios, así como para actividades recreati 
vas, de descanso y aprovechamiento de las condiciones del cltma. 

Albercas 
• Asoleaderos 

Jardines 
• Terrazas 
• Juegos infantiles 



- Servicios Exteriores 

Apoyo ~ los servicios generales 

Estacionamiento para huéspedes y empleados del hotel 
Patios de servicio 

3. Fundamentación del Tema Arguitect6nico 

Nuestro pais pertenece a una de las regiones geográficas mejor 
dotadas de elementos naturales su~ceptibles de explotación tu
ristica, al mismo tiempo existe dentro del pais una diversidad 
de climas y condiciones naturales, que d~ opción a escoger has
ta el tipo de arena de la playa, extremando en este punto, ésto 
le coloca al ·pais, el atuendo carismático e interesante que bus 
ca el turismo, ya sea nacional o extranjero. -

España con una extensión territorial mucho menor que la de Méxi 
co, y con un potencial de elementos naturales mucho menor a li 
del pais, se ubica a la zaga en materia de captación de turismo; 
sin embargo, Mªxico con la potencialidad, la capacidad instala
da y las politicas que dictan la creación de nuevas instalacio
nes turisticas, pretende situarse a la altura de los grandes -
captadores de turismo, el beneficio que promueve esta política 
es de carácter social, cultural y económico _primordialmente. 
Por tal motivo, la politica nacional en materia de turismo, 
plantea la creaci6n de nuevos polos de desarrollo, que apoyen -
lo consolidado y fortalezcan lo que está en desarrollo. 

Dentro del. Programa Nacional de Turismo, se plantean 16 zonas -
turísticas y 5 corredores turisticos, siendo la bahia de Manza
nillo uno de los corredores turisticos prioritarios y donde se 
están orientando gran número de inversiones dentro del sector -
turi SITIO. 

Una de las acciones en materia de planeación para la zona de -
Manzanillo, es la elaboraci6n del Plan Parcial de Crecimiento -
Turístico, mismo que va a fortalecer este corredor turístico, -
considerado desde el puerto de Manzanillo, hasta la Playa de -
Oro. Este Plan tiene una incidencia restringida, privativa de 
la Penfnsula Juluapan. 

El Plan ·parcial contempla 3 horizontes deplaneación, previendo -
su saturación al 100% en el tercer horizonte que correspondería 
al ano 2010. En cada una de las etapas corresponde llevar a ca 
bo acciones que coadyuven al desarrollo integral de la zona. -

vt. 



Arranca él Proyecto Punta Juluapan, con la construcción de una 
parte de la zona hotelera, el club de tenis, un subcentro co-
mercial, una parte de vivienda para empleados y el club de pla 
ya, estas áreas están en función de pivotes de desarrollo, por 
cuestiones operativas debe de desarrollarse las áreas más atrae 
tivas al usuario, mismos que servirán de motivación para futu-
ras adquisiciones y rentas en el conjunto. 

El hotel es uno de los elementos que juega un importante papel 
en el desarollo del conjunto y motivación hacia el futuro clien 
te, que seria susceptible de adquirir o rentar un bien o servi-

. cio que el conjunto pueda brindar, por tal motivo es necesari~ 
ampliar la oferta de habitaciones en renta, en primera instan
cia para contrarrestar la demanda actual y como segunda, para 
funcionar como pivote de desarrollo, enfocado para que de algu 
na manera se atraiga al turismo nacional y extranjero, además
se transforme en un punto captador de divisas. 

!' 

.,. 

( . 

. ' 

•,,•I 



II. INVESTIGACION 

1. Antecedentes Hist6ricos 

El turismo como fen6meno social de masas, se ha convertido en -
los Oltimos a~os, en factor importante y aün básico para la eco 
nomfa de alaunos paises, como Suiza, Italia, Espafia y Grecia,~ 
por citar solo algunos. 

En México, aún sin haber alcanzado el. desarrollo que tienen los 
países europeos citados, tiene sin embargo, un lugar de notorio 
relieve en su economfa. 

Desde épocas muy remotas piadosos peregrinos motivados por sen
ttmientos religiosos o aventureros, iniciaban con relativa fre-

. cuencia viajes en los cuales desafiaban fatigas y peligros a -
que tban expuestos. 

Un caso de mención son los desplazamientos que hacia el siglo -
VII A.C. realizaban los helenicos para presenciar o participar 
en las competencias deportivas que ten~an lugar cada cuatro 
años .en Olimpia. 

Uno de los viajeros más famosos f~é Herodoto (484-425 A.C.), 
que se dedicó a conocer a fondo l~s costumbres, la forma de vi
da y la organizaci~n politica dé los pueblos, 

Despu.€s del caos que siguió a la caida del· Imperio Romaro, ten~ 
mos conocimiento de viajeros que llevaban a cabo intercambios -
comercial es, como 1 os que real i.zaban los mercaderes de la Liga 
Hansa, los árabes y algunos otros procedentes de ciudades lati
nas. 

En la edad media destaca por sus célebres viaj~s, el venectano 
Marco Polo {1254-1323 D.C.) . 

Por motivos religiosos, partían hacia lugares considerados sa-
grados, grupos de musulmanes, budistas, cristianos y de otras -
creencias, los cuales dejaron descripciones llenas de importan-
te información. · 

Poco' a po·co se fueron creando grandes ciudades, y fué hasta el
siglo XVII cuando se incrementó el namero de quienes· visitaban 
los centros culturales y las grandes poblaciones; en 1672 el sr. 
De Saint Marice publicó la "Guia Fiel de los Extranjeros en via 
je por Francia 11
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Esta situación tuvo un cambio en el siglo.XIX, cuando apareci6 
el ferrocarril. motivo por e"I cual se vió incrementado el núme
ro de viajeros. A mediados de dicho siglo, se re~liz6 el pri-
mer viaje colectivo organizado por el inglés Thomas Cook, con 
motivo del Congreso Antialcoh6lico de Leicester. 

Los chinos y los japoneses fueron los primeros nave~antes, aún 
cuando los fenicios se distinguieron por su magnífico conoci--
miento del niar. 

El siglo XV marcó una etapa de qran importancia en los viajes -
maritimos. Los portugueses llegar6n a la India y los espaíloles 
a América. 

En este siglo resaltaron, Enrique el Navegante, Vasco de Gama,
quien fUé el primero en llegar a Africa Occidental, Alfonso -
Albuquerque que llegó hasta el Golfo Pérsico y el descubridor -
de América Cristóbal Colon, Fernando de Magallanes, primer hom
bre. en darle la vuelta al mundo, 

Pero fué a fines del siglo XIX, cuando se empezó a constituir -
lo que hoy llamamos como turismo nacional y turismo internacio
nal. 

Hacia la segunda mttad del presente siglo, la extraordinaria e~ 
pansión del turismo,_se hace posible gracia~ a los siguientes -
factores·: 

a) El adelanto industrial alcanzado en algunos países. 
b) La promulgación de leyes más justas que reconocen el dere 

cho de los trabajadores al goce de vacaciones pagadas 
c) El incremento en la población del nivel educativo 
d) Los avances de la tecnologia aplicada a los transportes 
e) El mayor número y la diversificación de los servicios tu-

rísticos 
f) La democratización del crédito. 

Epocas en que se di.vide el turi~mo 

El turis~o puede dividirse en tres etapas; 

La primera, que abarca hasta mediados del siglo XIX a la que po
drí:a llamarse "Turismo incipiente o elitista". 

Una segunda llamada "Turismo de transición", cuando se inicia la 
etapa de popularización y que comprende hasta la primera mitad -
del siglo XX. 

,··, '·! ·¡,,' 



La tercer.a época designada 11 Turi smo ·en des a rro 11 o o mas; vo 11
, .. 

que arranca desde la segunda mitad del presente siglo hasta -
nuestros días. 

21 Hotel es en op~racion 

2.1 Prototipos hoteleros 

- Hotel Sol y Mar 

Este hotel se encuentra en Puerto Val1arta, Jal., se compone -
de 140 cuartos, 1 alberca y restaurante. 

Las condici.onantes topográfkas en la zona obligan al proyec-
tista a manejar una serie de desnive~es y terrazas que se van 
adosando al cerro, de manera que el edificio se inte9re compl~ 
tamente al contexto natural y urbano, 

La i1nagen urbana que conforma el hotel, es el típico en Puerto 
Vallarta, al mantener muros blancos y techos rojos. 

El procedimiento constructivo es con los materiales de la re-
gión y sistemas no complicados. El aterrazamiento de los nive 
les hacen ligera la estructura del edifi'cio, por tal motivo se 

· · sustenta en muros de carga sobre zapatas aisladas. Los muros 
. de tabique rojo recocido, recubierto con un repellado rdstico, 

con ptntufa blanca, la cancelería es de madera, los techos in
cltnados con tejas rojas, 

T Hotel Vida del Mar 

Este hotel se encuentra en la zona turistica de Manzanillo, -
Col~, se compone de 115 cuartos, 1 alberca, 1 restaurante, 1 -
bar y cafetería. 

Se encuentra dispuesto en una forma vertical, aprovechando mí
nimamente los desniveles, dotando de vistas panorámicas a to-
das sus áreas. El ambiente creado en este hotel es de retiro 
hacia un mundo solo y de reencuentro con la naturaleza. 

Se desarrolló en 6 niveles, el tipo de terreno en el cual se -
construyó el edificio es duro (250 ton/m2), esta condicionan
te es la que di6 opción a implementar una cimentación simple,
util izar columnas y trabes, muros de tabicón ligero, en el ex
tertor se manejan aplanados recubiertos con pintura vinilica -
blanca y verde, en los interiores se utilizan losetas color ~
betge, en muros tfrol planchado y azulejos. 



2.2 Conc~pto Generalizado 

El criterio normalmente utilizado en materia hotelera, está en
focada al comercialismo, se trata de inteqrar en el menor espa
cio posible la mayor área rentable, ésto no t.endría importancia 
si no se sacrificaran elementos que de una u otra forma recon-
fortaran al usuario, ésto es, negando visuales, formas y panora · 
mas susceptibles de incorporación a los proyectos arquitect6ni~ 
cos, a'dernás se contribuye con la degradación de los ecosistemas 
del medio. 

Lo anteriormente expuesto no si gni fi ca que no ex.i stan ejemplos 
arquitectónicos que contribuyan al reforzamiento de los elemen
tos naturales, ya sea dotando de visuales, rehabilitando zonas 
o no intervi~iendo en la degradación .ecolóqica. 

' 



lI I \ ANALI SIS 

1\ An~li~i~ Funcional 

La estrategia del Plan Parcial de Crecimiento hace énfasis en -
la estructura funcional que pretende alcanzar, partiendo de -
ello se analizaron áreas comunes de diversos en~lazamientos ar
quitectónicos que de alguna manera se relacionan entre si, de -
esta manera se detectó el grado de importancia que existe por -
ubicación de espacios dentro de cada ~mplazamiento. 

De esta forma definimos la relaci6n por funcionamiento urbano y 
· posteriormente conformarfamos el programa arquitectónico defin1 

tivo . 

.. 
UNIDAD UNID, CLUB C. TIRO CLUB CLUB .-. RESUL 

HOTELERA CONO, TENIS AL ARCO PLAYA H1PICO TADO 

AREA SOCIAL R E L A e I o N E s 

R~STAURANT 
e o et e 4 

o Q $ e @. 5 
(¡¡ 1 

PIANO-BAR 0 o- $ @ e 5 
e @ 2 

PALAPA-BAR e 0 o e G 5 
,, 0 8 2 

ALBERCAS 0 o ® .Q e 5 

e o G) ® 4 
JUEGOS 5 
INFANTILES 0 q, o @ @ 

o 
PLAYA @ G G $ ta 5 

ZONA 
ADMINISTRATIVA R E L A e I o N E s 

e • a> (O 4 
ATEN.CION CD @ @ 0 0 5 

o o • o 4 
CONMUTADOR 0 Q 9 o G 5 

• o· * o 4 
RECEPCION G} o • o g 5 

O· <I • • 4 
SECRETARIA • @ o • . (3 5 

,__ ·- -·----1---- . 
G •• 0 • 4 

GERENCIA e 0 e • e 5 

o e o (¡) 4 
CONTADURIA o (?) 0 • • 5 

. . . ~· ."' 



UNIDAD UNII), CLUB C, TIRO CLUB CLlJB RESUL-
HOTELERA CONO, TENIS AL ARCO PL/\ Y A HIPICO T /\DO 

- - ·~ 

SERVICIOS R E L A e I o N E s GENrnALES 

EST/\CIO- @ 0 G) G {} 5 
5 NAMI ENTO Q © e G) 0 

COMEDOR o 
5 EMPLEADOS @ o 9 ® 0 

0 . o 2 BAÑOS - 5 
VESTIDORES @ e e e e 

TALLERES e @ o e 0 5 
5 

GENERALES 
0 s o 0 G 

SUBESTACION 
@ 1 

5 
ELECTRICA e e (!;) @ G 

o o @ o 4 
CASA DE 5 MAQUINAS 0 o 0 (fJ @ 

e e .. 
2 

LAVANDERIA Q e () @ @ 5 

AREA R E L A e 1 o N E s 
HABITACIONAL 

e 1 
DORMITORIO 0 e 0 0 @ 5 

e 1 ESTAR o e & @ ~ 5 
o 1 TERRAZA 9 G 8 @ 0 5 
0 e e e .@ 5 

BAÑO o • o 0 Q 5 



2. Análisis de la Urbanotectura 

Es evidente que el cuidado estricto de la urbanotectura es casi 
imposible en las ~rancies a~1lomeraciones y más cuando se ha cre
cido de una manera desordenada y anárquica. La urbanotectura -
está en función de un medio ambiente, concebido éste como la in 
terrelación de 3 aspectos que no pueden ser por sf solos. Al :
mismo tiempo el funcionamiento acorde y equilibrado de estos -
tres elementos ubican a todo conjunto con cierto valor urbano-
tectónico en mayor o menor grado, dep.endiendo de dicha armonfa . 

. Estos 3 aspectos son~ 

~ Medio fisico natural 
Medio fTsico artificial (construido por el hombre) 
Medio social 

2.1 Medio Ffs.ico Natural 

Problema Básico 

•' 

Deterioro o destruc
ción de la riqueza 
ecológica y paisajfs 
ticas del medio natu 

Aspectos Principales 

- Destrucción de sistemas 
ecológicos relevantes. 

~ Desforestación 

.. Contaminación de agua 

- Erosión d~ suelos 

- Modiftcaci6n del micro
cl ima y contaminación 
atmosféri.ca 

Respuestas 

- Se envi.tará 
asentamien
tos o acti.
vi.dades en 
el sistema 
playa-duna
esteros 

- Se evitará 
el desmonte 
de la zona 

- Se evitarán 
las salidas 
de aguas ne 
gras a la :
laguna o el 
mar 

,... Se evitarán 
los desmon
tes que cau 
sen deslaves 
y erosión 
del suelo 

- Se evitarán 
las emisio
nes de gases, 
polvos o el~ 
mentas canta 
mi nantes 



Destrucci6n o desplazamiento 
de la fauna existente 

2,2 Medio Fisico Construido por el Hombre 

Problema Básico 

Conformación de 
me di os urbanos 
conflictivos y 
de escasa cali
dad 

Aspectos Principales 

- Escasa calidad paisa
jista 

- Conflictos funcionales 

- Deficiencia de la in
fraestructura instala 
da y servicios -

- No utilizaci6n de ele 
mentas constructivos 
de 1 a región 

2.3 Medio Socio-económico 

Condicionantes Aspectos Principales 
Básicas 

Desarraigo racial - Alto nivel· económico 
y estructura so-
cio-económica 

-.Alto costo de la vida 

- Se cuidará la . 
fauna existen 
te, ttrnto la
terrestre, la 
lacustre y lu 
marít·ima. 

Respuestas 

- Se cuidará tener una 
identidad y corres
ponsabil idad de la 
calidad paisajista 
entre el hotel y to
dos los elementos ar -quitectónicos 

- Se evitarán los con
flictos viales, de 
localización e iden
tidad arquiteGtónica 

- Se tratará de dotar 
continuamente de to
dos los servicios y 
eficiencia de infraes 
tructura -

- El hotel contemplará 
las opciones que le 
brindan los materiales 
y sistemas de la regi6n 

Respuestas 

- Las instalaciones res
ponderán a las necesi
dades que los usuarios 
a faU nivel puedan.requ~ 
rir 

- Se pretende diversifi
car las actividades re
creativas, con el fin 
de aprovechar el máximo 
tiempo posible dentro 
de las instalaciones que 
contiene el hotel 



IV. SINTESIS 

l. Concepto Fi1os6fico 

El concepto filos6fico consiste en hacer notar cada una de las -
cualidades o impresiones que causan los elementos que conforman 
el desarrollo y ámbito donde se desarrolla el· usuario, éstos son: 
medio urbano, medio natural, medio socioeconómico y sujeto. 

1.1 Medio Urbano 

Secuencia 
Armonía 
Espontaneidad 
Refinamiento 
Concordancia 
Orden 
limpieza 
Espectacularidad 
Identidad 
Versatilidad 
Dinamismo 

Recorrido 
astra 1 

1.2 Medio Natural 

Verdor 
Colorido 
Belleza 
Concordancia 
Tranquilidad 
Vital 
Nitidez 
Fresco 

Fluido de r· . 
belleza vital _ 

Secuencia 
Espontaneidad 
Di narni smo 
Espectacularidad 

Danza moderna 

Verdor 
Belleza 
Vitalidad 
Nitidez 

Río sel~ático - ) 



1.3 Medio Socioecon6m1co 

Amable 
Confianza 
Trastornable 
Espontaneidad 
Pasividad 
Contrastante 

1.4 Sujeto 

. Superficial 
Audaz 
Elitista 
Ostentoso 
Preparado 

,.Dinámico 
.. Incansable 

Extrovertido 
Cambiante 
Vital 
Inteligente 
Autosuficiente 
Refinamiento 

Confianza 
Espontaneidad 
Pasividad 

( Alian~a de oso-humanos 

Lento cambio de la 
identidad humana 

Superficial 
Elitista 
Dinámico 
Vital 
Autosuficiente 

de nutrias 

Modalidad de la 
existencia humana 

- Concepto filosófico 

Recorrido astral 
• Fluido de belleza vital 
• Lento cambio de la identidad humana 

Modalidad de la existencia humana 

- Representaci6n bella .de los elementos con vida. 
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2. Concepto Formal 

El concepto formal es la interpretaci6n del concepto filosófico 
mediante la intención rlasmada en un espacio forma. 

- Concepto Formal 

Espacio versátil creador del verdor dirigido a la humanidad~ 

3. Imaaen Conceptual \ 

,• I 
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3. Imaqen Conceptua 1 
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Definición de Requerimientos 
·'' ~ 

L~ relact6n funcional que se lleva a cabo ·nos definen lineamien 
tos e~pedfi.cos que dan lugar ¡i determinar qué áreas correspon=
den por tmportanci~ a cada ~nplazamiento arquitectónico, de es
ta manera se conformaron los requerimientos necesarios para el 
desarrollo del proyecto:· 

+ Habitación Tipo 
- Dormitorio 
.. Estar 
.. Baño 
- Terraza 

+ Suitte Tipo 

- Dormitorio 
- Estar 
- Coci neta 
- Baño 
- Terraza 
- Piscina 

- Area social 
- Area de mesas 
- Area de espera 
- Area de caja 
- Sanitarios 
- Estaciones de servicio 
- Cocina Recepción de alimentos 

+ Piano - Bar 

. Almacén 

. Frigorífico 
• Lavado 

Prepara ci 6n 
. Cocc i6n 
. Servido 
. Mantelería, cuchillería y losa 

- Area de servicio 
- A rea de música 
- Area de atención 
- Barra 
- Sanitarios 

•· 



+ P~l~pa ... Bar 

.. Preparaci6n 

... B~rra 
-:- Servicio 
- Atenci6n 

+ Albercas 

... Albercas 
- Asoleaderos 

Regaderas 
- Toallas 
- Cuarto de máquinas 

+ Juegos Infantiles 

+ Administraci6n 

.. AtenciOn 
- Conmutador 
- Control 
- Secretarial 
... Gerenci'a 
... Contaduria 

+ Estacionamientos 

+ Comedor de empleados 

... Area de atención 
- Lavabos 

+ Baños y vestidores 

.. Baños y vesti~ores damas 
- Baños y vesttdores caballeros 

+ Talleres Generales 

.. Mantenimiento 
- Carpi.nterfo 
- Herrería y cancelería 
... Plomerí'a 
.,. Con.trol 
... Sanitarios 



+ Subestación Eléctrica 

+ Casa de Máquinas 

+ Lavandería 

5. Programa Arquitectónico 

Hotel 4 - 5 estrellas 

Se desarrolla el hotel en un terreno que consta de 4.1 Has., y 
con 250 habitaciones, con una densidad de 2 usuarios/cuarto, és 
to nos hace un total de 500 usuarios en el conjunto. 

- 20% en áreas de habitación 
- 80%·en área social 

AREA HABITACIONES 
20 % 

100 USUARIOS 

A R E A 
ADMINISTRATIVA 

AREA SOCIAL 
80 % 

400 USUARIOS 

AREA DE 
SERVICIOS 
GENERALES 

5.1 Area ·de habitaciones. 250 habitaciones 

5.1.1 Cuarto tipo 

- Area de dormitorio 
- Area de estar 
- Area de terraza 
- Area de baño 

5.1.2 Suite tipo 

- Area de dormitorio 
- Area de estar 
- Area de terraza 
- Area de cocineta 
- Piscina 



5,2 Are~ Social 

Restaurant 35 % 
Piano ~ bar 15 % 
Palapa ~ bar 10 % 
Albercas 20 % 
Juegos infanttles 10 % 
Playa 10 % 

5,2~1 Restaurant, 35% de la ocupación total de usuarios o sea 
140 usuarios 

.. Area de mesas para 140 comensales 
- Area de espera 
.. Area de caja 
- Area de sanitarios 
- Area ·de estaciones de servicio 
- Area de cocina 

• Zona de recepción de alimentos 
• Zona de almacén 
. Zona de frigorífico 
. Zona de lavado 
. Zona de preparación 
. Zona de cocción 
• Zona de servido 
. Zona de mantelería,· cuchillería ,y losa 

5.2.2 Piano - bar, captan un 15% del total de usuarios, mismos 
que son 60 usuarios .. 
- Area de servicio para 60 usuarios 
.. A rea de mús i'ca 
- Area de servido 
- A rea de barra 
- Area de sanitarios 

5.2.3 Palapa .. bar, en esta área se concentra un 10% del total de 
usuarios, o sea 40 personas • 

.. Area de preparado 
- Area de barra 
- Area de servicio 



5,2,4 Albercas, esta área concentra el 20% de población total 
del conJunto 1 este 20% representa ~ 80 baílistas. 

~ Zona de albercas 
- Zona de asoleaderos 
~ Zona de regaderas 
- Zona de toallas 

5.2.5 Juegos infantiles, representa un 10% de la captación del 
total de los usuarios, lo que representa 40 usuarios, en 
este caso todos infantes, 

- Juegos infantiles 

· ·5,2.6 Playa, esta área exterior capta un 10% de la poblaci6n 
total, lo que hace un total de 40 usuarios 

5.3 Zona Administrativa 

5.3.1 Administración 

Area de atención 
Area de conmutador 

• Area de control 
Area secretarial 
Area de gerencia 

• Area de contadurfa 

5.4 Servicios Generales 
,. 

5.4.l·Estacionamientos 

- Lugar para 35 cajones 

5.4.2 Comedor de empleados 

- Area de mesas 
- Area de lavabos 

5.4.3 Baños Vestidores 

- Baño vestidores de mujeres 
- Baño vestidor de hombres 

,, ' 

5.4.4 Talleres Generales 

- Taller de mantenimiento 
- Taller de carpintería . 
- Taller de herrería y cancelería 
- Taller de plomería 
- Control 
- Sanitarios 



5,4,5 Subestac16n Eléctrtca 

5,4,6 ·Casa de M§qutnas 

5,4~7 Lavander1a 

. , . 
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V. ~STUDIO PRELIMINAR 

Bajo el nivel de Estudio Preliminar veremos algunos elementos -
normativos que nos regirán al elaborar el proyecto arquitectónj_ 
ca. 

l. Diagramas de Funcionamiento 

1.1 Relaci6n de Areas ~enerales 

EMPLEADOS 

AREA DE 

SERVICIOS J 
[ ____ [ 

A R E A 
HABITACIONAL 

HUESPEDES 

A REAS 

l...__P_UBtI CAS 

\ ______ ) 

A R E A S E X T E R I O R E S 
--- -·- .. ·--- - ---·- ----- ·--- -··-------------------

1.2 Relación de Areas de Acceso 

ESTACIONAMIENTO 

ACCESO 

PATIO 
DE 

SERVICIO 

CONTROL 
VESTIDORES 
EMPLEADOS 

ACCESO 

PRINCIPAL 

. MOTOR - LOBBY 

AREA DE 
RECEPCION Y _ ___, 
RECREACION 

COMEDOR-BAR 
ALBERCA 

~ 
HABITACION 

RECREACIO 
AIRE LIBRE 



. . 
1,3 ReJ~ción de Are.as PObli,c(ls 

RECREACION 

AL AIRE 

LIBRE 

ACCESO DE 
SERVICIO 

MOTOR .,., 

LOBBY· 

JUEGOS 

INFANTILES 

..... 

HABITACIONES 

\ PALAPA"BAR 

\ 



. , 

1.4 Relaci6n de Areas de Habitación 

CUARTO TIPO SUiiE TIPO 

H A B I T A C I O N E S 

CIRCULAC!Or \_~CULACIONES 
HORIZONTALES~CLINADAS 

ROPERIAS DE 
PISO 

INSTALACION DE SERVICIOS 

CUARTOS DE 
ASEO ELEVADORES 

1.5 Relación de Areas de Servicio 

VESTIDORES 
EMPLEADOS 

CUARTO DE 
MAQUINAS 

TALLER DE 
MANTENIMIENTO 

INSTALACIONES 
COMPLEMENTARIAS 

ROPERIA 
CENTRAL 

CONTROL 

OFICINAS 

HIELOS Y 
REFRESCOS 

COMEDOR 
EMPLEADOS 

AREA DE 
HABITACIONES 



l,6 Re.lación de Areas Extertores 

TOALLAS 

ANDADORES 

REGADERAS 

PLAYA 

·- . 

PALAPA-BAR 

JUEGOS 
~INFANTILES 

'-......___.,/ 

JARDINES 



2. Matrices de Relaciones 

.Areas Genera 1 es 

ACCESO PRINCIPAL 

ACCESO SERVICIOS 

ESTACIONAMIENTO 

MOTOR - LOBBY 

HABITACIONES 

CIRCULACIONES 

ALBERCAS 

JARDINES 

SERVICIOS GENERALES 

Area~ Públicas 

MOTOR - LOBBY 

LOBBY 

SANITARIOS 

PIANO - BAR 

RESTAURANTE 

VESTIBULO ESPERA 

PALAPA - BAR 

ALBERCAS 

PLAYA 

e Directa 

O Indirecta 



Areas Exteriores 

ALBERCAS 

REGADERAS 

.PLAYA 

PALAPA - BAR 

ASOLEA DE RO 

JARDINE"S 

.ANDADORES 

TOALLAS 

Area de Habitaciones 

HABITACIONES 

ROPERIA DE PISO 

CUARTO DE ASEO 

HIELO Y REFRESCOS 

CIRCULACIONES HORIZONTALES 

CIRCULACIONES INCLINADAS 

'. , .. 



Areqs de Servicios 

CONTROL 

PATIO DE SERVICIO 

BAÑOS - VESTIDORES. E. 

CUARTOS DE MAQUINAS 

MANTENIMIENTO 

BODEGAS 

ROPERIA CENTRAL 

CAJA 

. CONTABILIDAD 

GERENCIA 

ADMINISTRACION 

EMPLEAílOS 

ALMACEN GENERAL 

CAMARAS FRIAS 

COCINA 

COMEDOR EMPLEADOS 

.. • 



Areas de se·rvi ci o en Cocina 

CAJA 

ABASTO. 

BODEGA 

CAMA RAS FRIAS 

AREA DE PREPARACION 

. COCCION 

ENTREGA 

ALMACEN OLLAS 

·.LAVADO OLLAS 

LOSA 

.LAVADO LOSA 

ESTACION DE SERVICIO 

.MANTELERIA 

.CAFETERAS 

HIELO/AGUA 

COMEDOR EMPLEADOS 

RESTAURANTE 

B,L\SURA 

PATIO DE SERVICIO 



··' 

3, · Análisis de Areas 

~ Dentro de este apartado, se anotarán los elementos y las áreas 
promedio, que contendrá el hotel para su mejor funcionamiento 

ELEMENTO L o c A L MOBILIARIO Y EQUIPO AREA (m2) 

Cuarto . Recamara - Cama hote 1 era 
Tipo - Cabecera 
( 43, O m2) - Mesa de noche 6.0 

• Estar - 1 mesa baja 
- 2 sillas 
- 2 sillones 20.0 

• Vestíbulo - 1 maletero 
- 1 closet 4.0 

. Baño - 1 lavabo con espejo 
- W.C. y regadera 
- Banco de secado 
- Tina 
- Accesorios 11.50 

. Dueto - Regi sfrabl e 1.50 

Suite . Recámara - Cama 
Tipo - C~becera 
{70.5 m2) - Mesa de noche 20.0 

. Dueto - Registrable 1.50 

. Vestíbulo - 1 maletero 4.0 
recámara - 1 closet 

. Baño - 1 tina 
- 1 ducha 
- 1 w.c. 
- 2 lavabos con espejo 
- Accesorio - 21.0 

. Cocineta - 1 estufa - 4.0 
- 1 tarja 
- 1 refri ge radar 

. Estar - 1 mesa alta 
- 2 sillas 
- 2 sillones 
- 1 triplex - 20.0 -

·-



ELEMENTO 

Estación 
de 

Servi ci·o 
(44.5 m2) 

Motor -
Lobby 
(130 m2) 

Lobby 

Piano .. Bar 
(105 m2) 

L O C A L MOBILIARIO Y EQUIPO 

~ Ropería de piso - Anaquel 

. Aseso 

, Hielo y 
refrescos 

• Sanitarios 

• Dueto 
• Circulación 

, Zona de i 

Estaci onami en to 

• Area de 
registro 

- Carro ropa sucia 
- Carro para camarista 
- Escalera portátil 
~ Closet de guardado de 

utensilios 
- Tarja vertedero 
... Teléfono 
- Máquina de hielo 
- Anaqueles de refrescos 
- 2 w.c . 
- 1 lavabo 
- Registrable 
- Ascensor de servicio 

- Espacio para 2 vehículos 
- Espacio para 1 camión 
- Area para recepción y 

arribo 
- Area de equfpaje 
- Rampa de equipaje 

- Pichonera 250 lugares 
- Cajas de seguridad 50 
- Caja 
- Barra de atención 
- Area de espera 
- Mesas bajas 
- Teléfonos públicos 

• Area general - Bancos y sillones 
- Mesas bajas 

· ... Barra y contrabarra 
- Area de piano 

Restaurante . Vestíbulo - Sillones de espera 
(230 m2) • Area de mesas - Mesas cuadradas 

- Sillas 
- Estación de servicio 
- Equipo de apoyo y 

servicio 

AREA (m2) 

15.0 

8.0 

3.0 

9.0 

1.50 

8.0 

130 

108 

105 

·-· . -- --·--------------



ELEMENTO L O C A L 

. Sanitarios 

MOBILIARIO Y EQUIPO 

- Mujeres 
3 w.c. 
3 lavabos y espejo 

- Hombres 
2 w.c. 
1 mingitorio 
3 lavabos y espejo 

Palapa-Bar . Barra 
(70 rn2) 

- 64 bancos 
- 12 mesas 

Oficinas 
(60 m2) 

Cocina 
(120 m2) 

Comerdor 
Empleados 
(45 m2) 

• Gerencia 

• Admtnistración 
y Contabilidad 

- 1 barra 
- 1 con traba rra 

- Privado del Gerente 
1 escritorio 
3 sillas 
1 librero 

- Privado 
1 escritorio 
3 sillas 
1 librero 

• Area secreta- - 2 escritorios 
rial - 2 sillas 

- 3 archiveros 
• Conmutador - Baterías 

- Recepcionistas 

. Area de Prepa - Area caliente 
radón - - Area fría 

-·Repostería 
• Lavado de losa - Equipo de operación 
• Barra de servi - Equipo de operación 

cio 
. Cámaras frías - Refrigeración 

Lácteos 
Verduras 

- Congelación 
Carnes 

. Area de mesas - 7 mesas 
- 26 sillas 
- 4 lavabos 

AREA (m2) 

230.0 

70.0 

60.0 

120.0 

45.0 



ELEMENTO L O C A L MOBILIARIO Y EQUIPO AREA (m2) 

Baños y . Baños y Vesti- - w.c. 
Vestidores dores Hombres - Mingitorios 
de Emplea- .. Lavabos 
dos .. Regaderas 
(130 m2) - Banca de vestido 

- Lockers 65.0 

• Baños y Vesti- - w.c. 
dores Mujeres - Lavabos 

- Regaderas · 
- Banca de vestido 
- Lockers 65.0 

Mantenimien . Talleres - Carpintería 
to - Mesa de trabajo 
(110 m2) Sierra 

Utensilios y herramien- -· _,.._ tas 
- Plomería 

Utensilios y herramien-
tas 

- Eléctrica 
Utensilios y herramien-
tas 

- Herrería 

I · 
Mesa de trabajo 
Utensilios y herramien-
tas 

- Bodega general 110.0 

Albercas . Albercas - Chapoteadero 
(800 m2) - No nadadores 

- Nadadores 
• Asol eaderos - Tumbonas 

- Mesas 
- Regaderas 
- Toallas 
- Redes 
- Jardines 

• Cuarto de - Bombas 
Máquinas - Filtros 

- Recirculación 800.0 

-, · .. 
;. ; .. ,· ... ,i·.· ·, ·• .'.', 

. " . ; ' ·• . ' '' ~ ',1:::, 



4. ·Análisis d~ Costos 

Este análisis se dará de manera 9eneral, solo determinando el -
número de metros construidos y un predio promedio aproximado -
por metro. 

- Area total del terreno 
Número de habitaciones tipo 

- Número de suites tipa 

4.1 hectáreas 
232 
18 

Habitaci6n ttpo = 54 m2 a $ 30,000.00/m2 = $ 1'620,000.00 
Suite tipo = 83 m2 a $ 30,000.00/m2 = $ 2'490,000.00 

z o N A m2 COST0/m2 SUB TOTAL CONSTRUIDOS 

Area de hospedaje 14,022 $ 30,000.00 $ 520'660,000.00 

Area de Lobby-bar 
y recepción 374 $ 30,000.00 $ 11'220 ,000. 00 

Area de restaurante 266 $ 30,000.00 $ 7'986,000.00 

Area de Cocina 140 $ 35,000.00 $ 4 • 900 ,ooo·. oo 
Area de Palapa-bar 39 $ 25,000.00 $ 975,000.00 

Area de albercas 170 $ 35,000.00 $ 5' 950,000. 00 1 

Area de Baños-Vestj_ 
dores 132 $ 35,000.00 $ 4'620,000.00 

Area de Servicios 
Generales 450 $ 30,000.00 $ 13 1500,000.00 

Area de Estaciona--
miento 500 $ 3,000.00 $ 1'500,000.00 

Area de juegos in--
$ 25,000.00 $ fantiles 29 725,000.00 

Area de Administra~ 
ción 120 $ 35,000.00 $ 4'200,000.00 

COSTO TOTAL 
- APROXIMADO $ 576'236,000.00 ·-

1 
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Vl. PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO 

l. Memoria Descriptiva 

1.1 Descripción del Proyecto 

Vinfendo desde el aeropuerto internacional de Manzanillo, al lle 
gar a el área metropolitana se encuentra en primer término la Pe 
ninsula Juluapan, donde está ubicado el desarrollo turístico "PÜn 
ta Juluapan". Al internarse el usuario a el conjunto por medio -
del Boulevard Lacustre experimenta el sinnúmero de.ángulos visua 
les y remates panorámicos que ofrece el verdor, humedad y' valor
de la zona. 

Casi al final del Boulevard, donde está ubicada la única playa -
del conjunto, se encuentra la zona hotelera confonnada por 3 te
rrenos hoteleros. 

Al acceder al conjunto en la parte más alta del terreno, se tor
na imperceptible la construcción hotelera en su totalidad; al -
llegar al motor-lobby, que es un espacio cubierto por medio de -
una estructura espacial que cuenta con una trtple altura nos em
pezamos a percatar realmente de ese gran contenedor del espacio. 
Rematamos la vista con el·piano-bar ubicando lateralmente la ad
ministración y los servicios sanitarios, teniendo este espacio -
como gran escenario la playa, la bahía y la laguna de Juluapan.
Distribuyéndonos del lobby hacia las albercas, playa o área de -
habitaciones, ya sea habitación ~encilla, doble o suite, tenemos 
opól~tunidad de disfrutar dentro de 1 as éirculaciOiles inclinadas 
del ascensor panorámico, toda la visual de la bahía, el puerto y 

·zona urbana de Manzanillo, al desembarcar del ascensor tenemos -
en un menor recorrido posible las habitaciones, las cuales están 
dispuestas en un plano escalonado. Dadas las condiciones topo-
gráficas del terreno y 1 a negación de 1 a monotonía de 1 os cor redo 
res alargados de los prototipos hoteleros. 

Al acceder a la habitación tenernos un vestíbulo, que nos distr.:L 
buya tanto a el área de servicio, como al dormitorio; el área de 
servicio que está compuesta de una tina banqueta de secado sani
tario, lavabos y tocador, en la zona de dormitorio el proyecto -
se complementa además de con el mobiliario, con el nicho de des
canso, desde donde se puede dominar todas las vistas posibles, -
la zona de la habitación está separada por medio de un cancel y 
el nicho de descanso, de la zona de la terraza; la terraza es un 
lugar privado donde ni visualmente tiene relación con el mundo -
exterior, solamente está enfocada dentro de todos sus ánqulos vi 
suales hacia áreas atractivas y con valor escénico. · -

- -- --·-------------
/· 
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Por otra parte, la zona de albercas y ~afetería-bar, se encuen
tran en la orilla de la playa, las albercas están tratadas con 
un concepto formal de cascadas, en función de uno de sus recoP
rridos naturales del aqua, con la·intenci6n de tener el servi-
cio de bar y cafetería· cercano; éste se encuentra en el centro 
de la zona de albercas; la pretenci6n de una relación visual es 
trecha entre albercas y el área de juegos infantiles es con el~ 
objeto de tener control sobre los huéspedes infantiles. 

El restaurante está ubicado en la parte más alta del conjunto,
donde un 90% de los comensales disfruta de la bahía, laguna y -
zona urbana, a la vez tienen opción de participar en la vida -
que se desarrolla en el piano-bar, ya que están intercomunica-
dos verticalmente por una doble altura. 

1,2 Criterio Estructural 

Le\ conformación geológica de la zona está compuesta de rocas Í9_ 
neas, con una capacidad de carga mayor de 200 ton/m2. 

La alta capacidad de carga, además de la actividad sís~ica y el 
peso propio del edificio, determina el criterio estructural a -
seguir. Facilitó a el trabajo estructural la forma y disposi-
ción de los elementos arquitectónicos, previamente modulados. 

~ Subestructura 

La cimentación está propuesta a base de zapatas aisladas de con 
- ·--·-·-·creto a.rrncdo,-unidas entre-sí ncr ccr.tratrabc-:;· 1.;is cclumnas y 

trab_es será.n de acero, 

Las zapatas estarán dispuestas a un intervalo de 4.50 mts. y en 
un plano escalonado, dada la conformac~ón del proyecto. 

La subestructura está poco fatigada ,ya que se podría comparar -
con una casa habitación de 3 niveles, dado el escalonamiento de 
esta subestructura 

-· --- --~----



~ Estructura 

L~ prqpostción de estructur~ en 1 a zona de habi, taci.ones es a ba
se de column~s y tr~bes de ~cera unidas con cordón de soldadura. 

En la zona de Lobby, coctna y servictos generales, se proponen -
columnas y trabes de concreto armado. 

~ Superestructura 

En l~s habttaciones la superestructura est§ compuesta por losas 
a b~se del sistema ROMSA LGC-99 en dimensiones de 450 mts; de -
largo x 1,80 mts. de ancho para grandes claros, dada la facili-
dad de colocación, lo que redunda en la optimización de mano de 
obra y material, al no necesitar cimbra para su colocación, redu 
ciendo asT los costos, -

En zona de Lobby,coci'na y servkios generales se propone losa re 
ti'cular ali,gerada, con nervaduras a cada 50 cm. de entre-ejes,:
utilizando blocks de poliuretano y sobre ªsto la respectiva capa 
de compresion~ esta solución se determinó, dada la existencia de 
claros que fluctúan entre 11 y 13 mts. 

l,3 Criterio de Instalaciones 

ln$ta1ación Hidráulica 

~ Ststema de Alimentacion 

El tendido de la red primaria de agua potable se encuentra en la 
parte más alta del terreno, por tal motivo, la tubería de acome
ttda está ubicada en la parte id6nea para almacenamiento y dis-
tribuci6n a 1 conjunto. La acometida abastece a 2 tanques ci 1 ín
drtcos de 3 mts. de radio y 6 mts. de alto cada uno. 

.. Sistema de Distribución 

El ststema de distribución por gravedad o presi6n directa, corre 
rá por los duetos hacia los núcleos de baños en el caso del agua 
frta, en el de agua caliente, entrará a la caldera y sin necesi
dad de bombeo también circulará a los núcleos de baños, utilizan 
do solo el recirculador de agua potable a los muebles correspon::
dientes, están en una cota mínima de 5 mts. menos que los tanques 
elevados, los muebles más altos. 

Las redes de distribución serán con tubo de cobre, con diámetros 
vartables, segün la longitud y entrada de los muebles, las ali-
mentaci ones exteriores serán con tubo de fierro ga 1 va ni za do, pin 
tado con 6xido de zinc para protegerlo de la corrosión. -



Si stemq Contra Incendios 

El sistema contra incendios se ~oluc\onó a base de hidrantes que 
est~n conectado~ dtrectamente desde el dep6stto de agua hasta -
las salidas, equipadas con mangueras de lona de 1 I/2 11 yde 30mts. 
de largo, las salidas del sistema están dtspuestas enmedio de ca 
da uno de los corredores de habftactones, otra en la zona de Lo~ 
bby, restaurante y coci'na; y otra en el área de servtcios gener'ª
les. 

Instalaci6n Santtarta 
~ Aguas Pluviales 
Con respecto a las aguas pluviales podemos determinar que las 

. que provienen de la parte superior del terreno podemos captarlas 
medi'ante un colector hecho en oóra, dispuesto en sentido perpen
dicular con respecto a la direcct6n de las corrientes del agua. 

las aguas pluviales provenientes de las azoteas se captarán me-
di-ante bajantes de fierro fundido de 100 mm, correrán a través -
de duetos del hotel, hasta conextarse en linea recta con los re-

. gistres que conducen 1 as aguas negras. 

~ Aguas Negras 

Con respecto al desalojo de aguas negras, todos los muebles se -
de.salojarán mediante ramales de fierro fundido, correrán a tra-
vés de los duetos hasta conectarse con la red de registros que -
están dispuestos en sentido perpendicular a las ductc~. que ~on
ducen los ramales. En la red de registros están ubicados con in 
tervalos de 9 mts. y jamás del 5% de pendiente. Esta red condu:
ce el agua al colector general, teniendo como destino la planta 
da tratamtento de aguas residuales del conjunto. 

El dt~metro mínimo inmediato para los desagues de los muebles sa 
nitarios, será como se indica a continuación: 

... Lavabos 38 mm 
Inodoros 100 mm 

... Mingitorios 38 mm 
Ban y Bap 100 mm 

..,. Hidrante$ 100 mm 
Vertederos 50 mm 

.... Regaderas 50 mm 

Instalactdn El€ctrica 
De la acometida general entrar~ 6 la subestaci6n elªctrica.donde 
estará un tablero principal de ahf se bajará la instalaci6n hasta 
tntegrar ün tablero por nOcleo, en el cual se controlarán todas -
las habitaciones, además la luz de los pasillos, de la misma man! 
ra extsttrá un tablero para cada una de las áreas restantes, los 
conductores serán a base de cable de cobre. · 

.. 



Toda la red eléctrica será oculta y subterránea, y se utilizará 
para tal efecto, tuber1a de poliducto en ·exteriores, en muros y 
losas; en medidas variadas, segan las especificaciones del pro
yecto eléctrico. La chalupas y cajas de registro serán de lámj_ 
na galvanizada, para los conductores se utilizará el siguiente 
criterio: 

- Para Motores Monofásico # 10 
- Para 1 ámpara i ncandéscente # 12 
• Para reflector # 12 
• Para .apagador sencillo de pared # 12 
• Para contacto de pared y de ptso # 12 

El criterio utilizado para la ubicación de las lámparas, es con 
el fin de evitar deslumbramientos y reflejos molestos. Por otra 
parte, con la idea de resaltar exteriormente las formas y algu
nos detalles arquitectónicos, se propone una iluminación que los 
destaque. · 

Se contará con una planta de emergencia con motor de gasolina, 
calculada para una capacidad de 1.25 del consumo total, para te
ner una reserva de energía de un 25%. 

1,4 Criterio de Acabados 

Los indicadores para determinar el criterio de acabados que se 
propuso en el conjunto hotelero, son por principio el carácter 
que ha de reflejar, el usuario que lo ha de habitar. el medio -
natural al que se ha de integrar y los costos que en lo posible 
se han de abatir. 

... Muros 

Los muros de la zona de habitaciones son de tabicón ligero, re
cubiertos con aplanado rústico fino, los muros divisorios en -
los baños de la habitación son de tabla-roca con tirol plancha
do, los muros de concreto armado de los duetos, serán de concre 
to aparente martelinado. El resto de muros del conjunto se ha:
rán también de tabicón ligero y recubierto con aplanado serro-
teado, con diferentes grosor de agragados en cada muro, según -
proyecto. La pintura a utilizarse será de colores variantes 
del color arena, ya que este color será el predominante. 

~ Ptsos 

Se propone que los acabados en pisos sean de losetas de cerámi
ca de distintos tamaños, colores y formas de acomodo segan la -
zona, excepto en cocina y baños-vestidores, utilizando para es
tas áreas mosaico de cemento con color 20 x 20. En servicios -
generales se propone sea de cemento texturizado y en el motor
Lobby que será de piedra bola de río; en el estacionamiento so
lo .se limpiará y nivelará, ya que el tipo de suel.o no penni te -
lodos o polvos. 

,· : 1, 



Plt\fones 

En la mayorfa de1 conjunto se proponen plafones de yeso y recu
biertos con tiro\, de metal desplegado en la zona de duetos re
cubierto con aplanados rústicos en todos los pasillos y demás -
áreas. La cubierta del restaurante, motor-Lobby y una parte -~ 
del piano-bar, se hará.mediante las pirámides de cristal de la 
estructura espacia 1 • 

.... Cancelerías 

La propuesta de cancelería, se hace generalizada y optamos por 
el aluminio color duranodio - 21 y cristal transparente, que --
por lo regular y salvo casos espedales será de 6 nm. · 

Es conveniente hacer notar la alta ·resi'stenci'a del aluminio ha
cia la salinidad de la zona, 
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1.- INFORMACION 

1.1 Objetivos y Enfoque 

El objetivo principal del proyecto es el de contar con un ele-
mento arquitectónico que pennita aprovechar 1 as condicionantes
naturales, dando solución a las necesidades de recreación y ha
bitación a una canttdad definida de usuarios. 

La idea general se manifiesta en la concepción del espacio-for
ma particular independiente, que permita llevar a cabo activida 
des diarias del sujeto y a su vez tener la facilidad de entablar 
la comunicacióncon otros turistas ajenos totalmente a su vida -
diaria en su punto de origen. A partir de ésto se consideraron 
cuestionamientos en relación a: 

Ecosistemas 
. Interrelación Urbana 

Imagen 

Para lo cual se plantean los objetivos que a continuación se 
describen y que se considera generarán una solución adecuada a
la necesidad planteada~ 

Lograr el máximo aprovechamiento de los ecosistemas 
Evitar la degradación de los ecosistemas 
Mantener en lo mRyor rosible la ecolog,a del lugar 
Evitar la congregación desmesurada de los elementos arquiteE_ 
t6nicos 
Evitar la construcción de elementos que intenten competir ~ 
con el medio natural 
Crear una solución que se integre al funcionamiento urbano-
del ámbito de aplicación del Plan . 
Dar una solución que se adecúe a las funciones de los ele-
mentes que a su alrededor se encuentren (hoteles, restauran 
tes, centros deportivos) -
Presentar una solución participe en las bases de la estrate 
gia administrativa que en el Plan de Desarrollo se estable:
cen 

~ Diseñar un espacio-fonna que sea congruente a las caracte-
rtsti cas urbanas del centro de población 
Dotar al proyecto de un carácter propio 

Como podrá apreciarse los lineamientos de diseño que debieron -
adoptarse son por demás congruentes entre sí, básicamente al re 
flejar las características primordiales que se pretende implan:
tar para el área que abarca en su totalidad el desarrollo turis 
tico de Punta Juluapan y que a su vez van a la par con la con:
cepción general que se pretende adoptar en conjunto a la futura 
imagen que la ciudad en cuestión tendrá, es decir, Manzanillo,-
Col , . 

• -·• - w-..-·----~ ·- --·----



Bajo tales condicionantes de diseño~ se denota el enfoque canee 
bido para el proyecto, inclinándolo hacia una respuesta caracte 
rizada por su adecuación a la conservación de elementos natura= 
1 es, tanto por la no destrucción como por la perrnisibilidad de
su nueva generación, conllevando paralelamente su aparición es
pontánea surgida a través de los elementos ecológicos existen-
tes en el lugar. 

AsT mismo, se requiere caracterizar las cualidades y valores -
que surgen de los elementos ya existentes cercanos a la zona de 
estudto, que ha sido comOn entre ellos crear diversas interpre
taciones estilfsticas a rafz de la construcción de otros desa-
rrollos cercanos y que por su importancia y su magnitud son los 
elementos representativos más sobresalientes del lugar. 

La importancia enfatizada para con los elementos naturales, pa
rece contradecir las indicaciones observadas hacia el enfoque -
al cual se pretende llegar, pero si analizamos en su totalidad
cada una de las dos partes, nos daremos cuenta que no es así, -
es decir, que la caracterizacióncongruente que dará la doble -
espontaneidad sobresaliente entre lo natural y lo artificial, -
convertirá al proyecto en un todo integral. 

Por otra parte, alejándonos de los valores estéticos, semánti-
cos y 16gicos, es necesario esclarecer la necesidad de crear -
elementos arquitectónicos relactonados entre sf. No por imagen 
como obsolet~mcnte se conceL7a, no por fomaiismos puramente 
creativos, sino además ahora también por función, logrando en-
trelazar equilibradamente los servicios ofrecidos independiente 
mente, en busca de una sobrevivencia particular y a su vez to--=
tal de los servicios con los cuales se cuenta, y que a su vez -
son ofrecidos al sujeto-usuario, que al fin y al cabo será quien 
reciba los beneficios de una nueva aportación arquitectónica, -
integrable al momento económico-histórico actual, enfoque adop
tado y requerido también como cuestionamiento a resolver en es
te proyecto. 



... 

1.2 Justific~ci6n 

El centro de poblact6n de·Manzantllo~ Col, al contar con elemen 
tos de gran potencialidad económica, ha sido elegido como uno ~ 
de los centros motrices m§s importantes dentro del Sistema Urba 
no Nacional y como consecuencia es objeto de fuertes inversio~-=
nes por parte del Gobierno Federal con el fin de impulsar y de
sarrollar completamente .su planta productiva, dentro de la cual 
queda ubicada la actividad turística, actividad que se presenta 
con amplias perspectivas principalmente por los recursos natura 
les.extstentes a lo largo de esta ciudad.· -

Para explotar adecuadamente los recursos anteriormente menciona 
dos, fueron elaborados diversos estudios de factibilidad econó~ 
mica, dando resultados altamente favorables, permitiendo conti
nuar con Planes y Programas específicos de Desarrollo Turístico. 

Uno de estos Programas se enfoc6 a dar solución a la zona com-
prendida dentro del distrito turístico IX, denominado como 11 Pun 
ta Jul uapan". Esta zona se l oca1 iza hacia el extremo poniente~ 
del centro de población. 

Los objetivos principales del Plan se establecen para dotar a -
Manzanillo de una zona de fuerte atracción hacia el turismo de
alto nivel, alcanzando a su vez contar con reservas de hospeda
je a mediano y largo plazo, con programaciones de crecimiento -
por dem§s adaptables a las necesidades que en el futuro se pre
senten, evitando con ello de antemano la especulación con la te 
nencia de la tierra y la explotación inadecuada de los usos del 
suelo. Para ésto, se propone la construcción de zonas habita-
cionales, hoteles, zonas comerciales, de servicios, áreas depor 
tivas y equipamiento turístico en general, definido en una zonT 
ficación perfectamente establecida, 

Los proyectos en sí, se ubican dentro de áreas de fuertes y va
riadas pendientes (característica que se dá a lo largo de la .Pe 
ninsula) . 

La estructura urbana planeada para Punta Juluapan ubica a los -
proyectos 9ue se presentan como una más de las reservas de hos
pedaje tur1stico y a su vez en la estrategia administrativa los 
contempla como parte fundamental para la recuperación de la in
versión que será llevada a cabo. Por lo tanto quedan definidos 
los tres orrgenes básicos del proyecto: 

R~querimientos habitacionales turísticos 
~ A~quibilidad económica y recuperación de inversión 

Planeación turistica 

Cada uno interrelacionados directamente buscando satisfacer las 
necesidades que la Ciudad de Manzanillo enfrentará en poco tiem 
po, 



2 ,l Antec;ede.n tes. 

2~1,1 Or\gene.s 

El servicto de hospedaje por su operaci6n y funcionamiento puede 
erden~rse en dos grandes tipos~ 

Ti'po Hotel''" 

B) Ttpo Extra~Hotel.~ 

Hotel 
Motel 
Motor-hotel 
Hotel-resi.denci'a 

Apartamentos y casas privadas 
Casas de huéspedes y pensiones 
Campos turísticos 
Albergues juveniles 

La palabr~ hotel es de origen francés y define cierto tipo de -
edifictos e instalaciones, misma.s que eran empleadas para dar -
alojamiento, comida y servicios, teniendo como fin fundamental -
un afán de lucro, · 

Los mesones y ventas empezaron a ceder terreno a los hoteles y -
el avance tecnológico en cuanto a las vías de comunicación moti
vó su total desaparición, 

Los élnttguos mesones y ventél.s han sido su5tit•.iido~ hoy ror los -
grandes hoteles, el primer hotel en la Ciudad de México fu~ el -
Hotel lturbide, mismo que fuera la casa de Don Agustín de Iturbi 
de. Otros no menos famosos fueron el Hotel Bazar, residencia _-:: 
del Conde Miravalle, localizado en Isabel la Católica, el Gran -
Hotel Sociedad y el Hotel Palacio fundado en 1808. 

También en provincia surgieron hoteles, como el Gran.Hotel Anci
ra en Monterrey, el Fénix y el Imperial en Guadalajara, el San -
Carlos y el Roma en Durango. 

• El paso que cambtó la hotelería en México fué en 1922, cuando se 
fundó la ya mencionada Asociación Mexicana de Hoteles y marcando 
un punto de referencia tomemos el Hotel Reforma, fundado en 1934, 
que as·í marca una revolución de los sistemas antiguos, a partir.,. 
de entonces, la organización hotelera en México ha causado un -
enorme desarrollo que trata de ajustarse al crecimiento del país. 

La necesidad de hospedaje y alimento se ve aumentada ante las -
exigenci·as cada días más acentuadas del viajero, que busca una -
comodidad superior, aunada a ciertos atractivos de diversión y -
esparcimiento. 
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Estos requerimtentos or\gtnaron un~ variAnte en tono moderno 
del hospedaje~' 

El Condominio 

Los condomtnios son ediftcios o grupos de edificios en los que
las personas compran untdades por separado, convirttªndose asf
e~ copropietarios de las instalaciones pObltcas de la estructu
ra y de sus áreas de recreo. Los condominios se han hecho popu 
lares, debido a que mucha gente desea poseer un ~egundo hogar~ 
para vacacionar. Sin lugar a dudas muchos de los propietarios
adquieren condominios por este motivo; sin embargo, otros dis-
frutan de ellos durante sus vacaciones, rentándolos durante el
resto del aílo, pudiendo asi cubrir con los ingresos obtenidos -
el precio de la compra y los costos de mantenimiento~ 

P~ra el análisis de estos edificios se con~ideran principalmen
te tres aspectos~ 

~ Arquitect6nico~ 

":"' Estéttco ~ 

't" Urbani'.stico:, 

Abarca el edificio en sí, con sus diversos
aspectos, cultural, económico, po11tico y -
soci.a 1 . 

Nos introduce al aspecto que va a tener el
edificio en sí en relación directa con la -
influencia urbana del lugar. 

Los accesoz, vil::; de CCJ1Y1uriicación, uhica-
ci6n, ambiente que lo rodea, servicios muni 
et.pales deban tener una correcta apl icació'ñ 
en el edifici.o. 

Los ~ntecedentes turísticos eri MAxico se dividen en tres etapas: 

a). De nacimiento de 1920 a 1940 
b} De desarrollo de 1940 a 1958 
el De tecnifi.cación de 1958 hasta nuestros días 

Durante la segunda etapa el desarrollo turístico es de manera -
~celerada más no acertadamente planeado, y es con el impulso al 
Puerto.de Acapulto tuando da inicio propiamente dicho la comer
ci~ltzación condominial, esparciéndose en los desarrollos turfs 
ti:cos ·que posteriormente fueron creados y asf 1 as compañías ho~ 
teleras amplTan su campo de acción dentro de un mismo giro: la 
habitación turfsttca. 
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2.1.2.- Prototipos 

Club Maeva-Las liadas 

El conjunto se ubica frente a la Bahía de Santiago; su objeto es 
funcionar como centro nacional. 

-El club cuenta con 1001 villas de 4 tipos diferentes, agrupados 
en conjuntos urbanos o barrios. Las villas se proyectaron con -
áreas mínimas pero con todos los servicios. 

Dado el clima los vacionistas tienen la mayor parte de sus acti
vidades en los espacios exteriores del conjunto. Los criterios 
de agrupación urbana fueron regidos por la función de instalacio 
nes y equipos, permitiendo un crecimiento orgánico evitando con:-
centraciones gigantescas. · 

Dentro del paisaje destacan las torres técnicas que albergan la 
maquinaria de cada caserío y los edificios de operación hotele
ra y equipos gener~les. 

El grupo de caseríos rodea el centro de la villa de acuerdo con 
el urbanismo rural. 

El conjunto cuenta con una alberca de l,500 M2, 18 canchas de ~ 
tenis, 2 de volibol, terrenos para 11 petanque 11

, stand de tiro al 
arco, un mini estadio y área~ para yoga y mcditaci6n. 

La solución urbanística hace que la vida de los huéspedes trans 
curra íntima y apacible debido a la ausencia de automóviles pues 
su circulación se restringió a la periferia . 

,· 



Villas del Palmar 

Se ubfca en la parte alt~ del campo de golf del Club Las Hadas, 
cuenta con 68 villas en edificios que tienen de una a cinco vi
llas. La superficie se delimita por el campo de golf y vial ida 
des vehiculares de estacionamiento, el diseno se condicionó al~ 
patsaje y a la uttltzact6n de los materiales t,picos de la re-
gidn. 

La circulación de personas es por medio de escalinatas, andado
res y plazas abiertas apegadas al terreno, lo que permite apro
vechar los desniveles e integrarlos a los espacios jardinados. 

El sistema constructivo fué a base de cimientos y muros de con
tenstón de piedra de la región, muros de carga de tabique rojo
recocidd, acabados con aplanados rOsticos de mortero y pintura
vinfl tca, losas de concreto aligeradas con blocks de cemento, -
pretiles de concreto aparente con acabado martelinado; ventanas, 
puertas y pasamanos de madera parata y encino; repisones y ce-
rramientos de tabique aparente; las azoteas tienen un recubri-
mtento de teja de barro. Las áreas de estacionamiento tienen -
pavimentos de adocreto y las v,as vehiculares, los andadores, -
plazas y escalinatas son de concreto con acabados rayados, agre 
gado expuesto y martelinado respectivamente. · -



3.- ANALISIS 

3.1.- Análisis Funcional 

El conjunto pretende mantener estrecha relación con el resto de 
los espacios arquitectónicos que se ubican dentro de la estruc
tura urbana y especialmente con aquellos que le circundan (hot§_ 
les, restaurantes, zona de playa, villas, club de tiro al arco 
y club hípico). 

Para lo anterior se comparan los espacios que pueden integrar 
el conjunto contra los que se encuentran en los establecimien
tos mencionados. 

AREA DEL CLUB DE CLUB RES- CLUB 
HOTELES PLAYA TIRO AL HIPI TAU- DE A C T I V I D A D 

CONJUNTO ARCO co - RANT TENIS 

ADMINIS- • • • • o Organización y 
TRACION Control 

V') SERVI- • • o • o Servicio y 
L.LJ CIOS tenimiento __. 
c:r: o::: 
L.LJ RECREA-z • • • • @ Recreación L.LJ TIVA t!J 

ESTACIO-· • • • o • e Servicios V') NAMIENTOS c:r: z 
o 
N 

HOSPEDAJE • Habitación 

• Las cinco zonas resultan necesarias en cada uno de los estableci 
mientas confrontados, para el conjunto habitacional son igualmen 
te indispensables por las actividades que en él se desarrollan.-

El objetivo es entonces el de evitar disasoc1ar al conjunto del
resto de los componentes de la estructura a través de los atrac-
tivos operables. 1 

--- UNIDAD CONDOMINIAL ----

RESTAURANT 

CLUB TENIS 

HOTELES 

CLUB HIPICO 

CLUB TIRO 
..__-e1 AL ARCO 

.. -~--· 

PLAYA 

Man-

- .... ---~' -w' - . ~----------- -

·¡, 
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La forma para llevarlo a cabo es en 1n1c10, apegándose a las condi 
cionantes de la estrategi'a administrativa del plan parcial que 
marca la interdependencia funcional. A partir de ello confronta
mos el grado de importancia de los espacios construibles entre -
los tipos de establecimientos y la unidad condominial. lo que nos 
arrojará como resultado características definidas de espacios-far 
ma a considerar posteriormente al conformar el programa arquitec-: 
tónico final. 

UNIDAD ZONA ZONA DE REST. CLUB CLUB T. CLUB 
CONOOMINIAL HOT. PLAYA TENIS ARCO HIPICO 

· ZON.LI. R E L A c I o N E s ADMINISTRATIVA 
RECEPCION Y @ © 0 €) 4 ATENCION • • e • o 9 6 

SECRETARIAL o o o @ 4 • o «o • G e 6 
DIRECCION e Q (1 0 

6 
4 

e • @ • • o 
@ @ E) Q) 4 CONTADURIA e 8 @ • e @ 6 

SANITARIOS @ 0 (;) ® e @ 4 • • @ • o • 6 

UNIDAD ZONA ZONA DE REST. CLUB CLUB T. CLUB 
CONDOMINIAL HOT. PLAYA TENIS ARCO HIPICO 

ZONA R E L A c I o N E s RECREATIVA 
ALBERCA DE • o 1 
NADADORES & • ® • • • 6 
ALBERCA DE e 2 
NO-NADADORES e 9 9 • t¡) 0 6 
CHAPOTEADERO Q @ 2 

Q @ o • • @ 6 

FOSA DE CLAVADOS Q @ 2 
(i) (1 a a o o 6 

Q o 2 CANCHAS DE TENIS tl) • o • G e 6 
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UNIDAD ZONA ZONA DE REST. CLUB CLUB T. CLUB 
CONDOMINIAL HOT. PLAYA TENIS ARCO HIPICO 

ZONA RECREATIVA R E L A c I O · N E s 
CANCHAS DE • 1 
FUTBOL 9 • 9 e 0 o 6 
CANCHAS DE • 0) o 3 
BASQUETBOL ~ • e E> • G) 6 

GIMNASIO • 1 
o 

MESAS DE • . • 2 
PING-PONG o G • tD 0 • 6 

DISCOTECA • 1 • • • 9 • • 6 

UNIDAD ZONJ\ ZONA DE REST. CLUB CLUB T. CLUB 
CONOOMINIAL HOT. PLAYA TENIS ARCO HIPICO 

SERVICIOS R E L A c I o N E s 
LAVANDERIA • • 2 

e e • 0 • e 6 .. CUARTO DE e • © 0 2 
MARQUINAS e 0 • 0 • a 6 

o • (i) o 4 MANTENIMIENTO • G) • © • o 6 

HOSPEDAJE • 1 • e • 9 o e 6 

ESTAR e 1 
- • e • @ 0 • 6 

COMEDOR • 1 e 0 • <D • • 6 -·----- 1 COCINA e • a • a • • 6 

HAB ITAC IfJN • o a • • 6 1 • • ---- ._ ___ ,_ 
1 -

(/]) G • (¡) 6' SANITARIOS • • @ • o o o 6 



3.2.~ Características Principales del Proyecto 

Dadas las condiciones expresadas en la estructura urbana del plan 
parcial, los criterios de diseño para el mismo y las condiones -
naturales del terreno se definieron características básicas que 
deberá contener el proyecto, consideradas a partir de los facto
res axiológicos de la arquitectura; 

- Valor utilitario 
~ Valor lógico 
- Valor estético 

Valor social 

a) Util 

El espacio"forma deberá contar con características como: 

~ Confort 
~ Sencillez 
- Amplitud 

Claridad 
- Funcionalidad 

Para que de esta forma su habitabilidad se genere al max1mo. 
Así mismo 1 se requiere que el edificio mantenga íntima relación 
entre sus componentes de diseño y la faceta de construcción con 
la finalidad de alcanzar su asequibilidad de manera por dem~s -
factible. 

b) Lógico. 

El proyecto debe distinguirse de manera háptica adaptándose a -
las configuraciones naturales y texturas del lugar, de igual -
mpnera debe ser congruente entre su forma y la necesidad resuel 
ta, sin llegar a tradicionalismos, más bien surgiendo espontá-
neamente de la naturaleza (sin competir con ella), guardando -
siempre las relaciones continente-contenido y forma-estructura 

• de las que debe apoyarse para conformarse como un elemento vivi
ble,. sin época, insertable en el tiempo mismo. 

e) Estética 

Compositivamente es necesario dotar al edificio de factores mé
tricos que lo articulen rítmica, proporcionada y constantemente, 
retomando para sf características cromáticas del lugar, resal
tando de forma natural, con lo cual su concepto será reforzado -
con tal dinamismo que obligará al usuario a integrarse psicoló
gicamente con el umbral general. 

' . 



' . 
~-~ 

d) Social 

El orden conductual de nuestra sociedad se refleja en conglomeris 
mos donde el ritmo contrasta con la figura, 1~ pulsación rítmica~ 
con el tema y esta oposición binaria proporciona siempre cierto 
dramatismo reflejado en la creación de ciudades-máquinas, casi -
hechas para tales. Siguiendo con este contexto es apreciable -
diseñar en este caso un nuevo contraste. cambiante, al crear -
cierta atmósfera humano~natural y de nuevo contradictoriamente 
en sentido semántico; con estructuras audaces y expresivas lle
nas de articulación actual. 

,, 
'·' 
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4 ... SINTESIS 

1 .... Concepto 

El proceso informativo y analítico que se desarrolló para la com~ 
prensión de la necesidad y que, a su vez se traducirá en el con
cepto arquitectónico se reduce a confrontar las características 
y cualidades urbanas, naturales, sociales y semánticas principa
les que inciden de manera alguna en forma directa en el proyec
to arquitectónico, convirtiéndose éste posteriormente en el re
sultado fina 1 • 

Zona Administrativa y de Servicios 

+ Seriedad 
Seguridad 
Control 
Limpieza 

+ Rectitud 
Formalismo 

+ Orden 
Amabilidad 
Confianza 

+ Atención 
Energíá 

Zona Recreativa 

Seguridad 
Control 
Limpieza 
Formalismo 
Amabilidad 
Confianza 
Energía 

+ Dinamismo Energía 
Energía Alegría 

+ Movimiento Tradición 
Alegría Transparencias 
Comunicación Colorido 
Tradición Atracción 
Transparencia Inteligencia 
Colorido Comunicación 
Atracción Sencillez 
Inteligencia Amplitud 

+ Convivencia Espontaneidad 
Sencillez 
Amplitud 
Espontaneidad 

Zona Habitacional 

+ Relajamiento Descanso 
Descanso Dinamismo 

+Ansiedad Tranquilidad 
+Sensibilidad Uniformidad 

Conyugue 

Brillante 

.. 

Zona urbana 
Vegetación 

. ,Compl ernento de con·· 
trol de la actividad 
turística 

,Escape espontáneo hacia 
la propia personalidad 

. Arbol de tranquilidad 

+ Estructura espontánea 
de habitabilidad. 



+ Alegría Disparidad · 
Dinamismo Comunicaci6n 

+Pasividad Amplitud 
Tranquilidad 
Uniformidad 
Disparidad 
Comunicación 
Amplitud 

Medio Natural 

+ Transparencia Colorido Cascada 
Colorido Nitidez 
Nitidez Belleza 
Belleza Agresividad 
Agresividad Energía 
Energía Secuencia 
Secuencia Integraci6n 
Integraci6n Vértigo 
Vértigo 

Medio Social 

Amable Amable Tiempo 
Contrastante Contrastante 

+ Pereza Pasividad 
Pasividad Dinamismo 
Dinámico Agresividad 
Agresividad 
Audacia 
Despotismo 

Medio Urbano 

Amplitud 
Claridad 

Amplitud 
Claridad 

Uniformidad Uniformidad 
Disparidad Disparidad 
Espontaneidad Espontaneidad 
Audacia Audacia 
Elitismo Elitismo 
Actualidad Actualidad 
Adaptabilidad Adaptabilidad 
Contraste Contraste 

+ Novedad 

Sujeto 

Muestra 
Artística 

Vasto Vasto Hiena 
Contrastante Contrastante 
Altanero Altanero 
Amable Amable 

. Permanente cortina 
de textura natural 

. Actual carácter mutante 
de la humanidad 

. Muestra tangible del 
carácter mutante de 
la sociedad 



Hipocresía Hipocresía 
Activo Activo 
Extrovertido Extrovertido 
Falso Falso 
Egoísta Egoista 

· Inteligente Inteligente 
Orgulloso Orgull o'so 
Audaz Audaz 
Seguridad Seguridad 

• Complemento de control de la actividad 
turística 

, Escape espontáneo hacia la propia per
sonalidad . 

• Arbol de tranquilidad 
• Permanente cortina de textura 

natural 
, Actual carácter mutante de la humani-

dad · 
• Muestra tangible de la mutación social 
• Personaje permanente que aprovecha 

la mutación social 

4.1.- Co~cepto Filbsófico 

Permanente cambio a la actualidad 

Mutación constante hacia la actualidad 

• CORTINA ESPONTANEA DE RECREACION NATURAL 

4.2.- Concepto Formal 

Control Modernismo 
Actividad 
Espontaneidad Vitalidad 
Personalidad 
Tranquilidad 
Permanencia Actualidad 
Textura natu 
ral · - Constancia 
Mutación 

Permanente 
cambio a 1 a 
actualidad 

• Espacio espontáneo de generación recreativa natural. 



4.3 Ima9en Cqnceptual 

. '.l. " 





4.4.~ Definición de Requerimiento~. . . 
' . 
El análisis funcional nos refleja tangiblemente la relación que 
persiste en cada confrontación que se llevó a cabo, fueron toma~ 
dos a su vez en consideración diversas ponderaciones que de mane
ra algunas inciden en la dotación de determinado servicio, lo-. 
que definitivamente disolvieron la posibilidad de ubicar tal el~ 
mento como parte integral del continente general, no sin antes 
considerar su interrelación con otras zonas de la estructura 
urbana. El resultado fué el siguiente. 

CONDICIONANTES REQUERIMIENTOS 
AREAS ANALIZADAS 

ESPECIALES FINALES 

2. ADMINISTRATIVA 

RECEPCION Y RECEPCION Y 
ADMINISTRACION ADMINISTRACION 
AREA SECRETARIAL AREA SECRETARIAL 

. DIRECCION . DIRECCION 

CONTADURIA CONTADURIA 

SANITARIOS SANITARIOS 

2. RECREATIVA 

ALBÉRCA DE NADADORE~ ALBERCA DE NADADORES 

ALBERCA DE ALBERCA DE 
NO NADADORES NO NADADORES 
FOSA DE CLAVADOS TOPOGRAFIA AGRESTE 

CHAPOTEADERO CHAPOTEAD E RO 

CANCHAS DE TENIS CONFORMACION TERRES-
TRE INADECUADA (*) 

CANCHAS DE FUTBOL 11 11 11 

CAMCHAS DE 11 11 11 

BASOUETBOL 
GIMNASIO 11 11 11 

(*) EXISTEN ZONAS ESPECIALES EN PUNTA JULUAPAN 



PING-PONG PING-PONG 

DISCOTECA 

SERVICIOS 

LAVANDERIA LAVANDERIA 

CUARTO DE MAQUINAS CUARTO DE MAQUINAS 

MANTENIMIENTO MANTENIMIENTO 

HOSPEDAJE 

ESTANCIA ' ESTANCIA 

COMEDOR COMEDOR 

COCINETA COCINETA 

HABITACION HAB ITACION 

SANITARIOS SANITARIOS 

.. 

? 



.. 

4~5 Programa Arquitectón~co 

a). Zona Admin tst N t tva,"' 

B} Zona Recreativa.~ 

e} Servtctos,,.. 

d} Hospedaje,"" 

Recepctón y admtnistract6n 
A rea secretaria 
Dtrecctón 
Contaduria 
Sanitarios 

Alberca de nadadores 
Alberca de no nadadores 
Chapoteadero 
Zona de mesas de juego 
Andadores 
Plazas de descanso 
Cuarto de máquinas 

Lavandeda 
Cuarto de máquinas 
'Mantenimiento 
Oftcina de control 
Sanitarios 

Estancia 
Comedor 
Cocineta 
Habitación/es 
Sanitarios 
Estacionamiento 

.. ·--- .... -··· ····--··- -···--·-----



5.- ESTUDIO PRELIMINAR 

5.1 Diagramas de Funcionamiento 

Zona Administrativa 

ACCESO 

ESTACIONAMIENTO 

RECEPCION Y ADMINISTRACION 

· I ·SANITARIOS 
. ¡.AREA SECRETARIAL -------1 D IREC C ION 

CONTADURIA 

SANITARIOS 

. ·.·. ;_ ¡ ' . . ·., :~ < 



Zona Recreativa 

ANDADORES 

Zona de Servicios 

PLAZAS DE DESCANSO 

BAR 

ALBERCA DE ___ ,, ALBERCA DE 
NO NADADORES NADADORES 

CUARTO DE 
MAQUINAS 

OFICINAS DE 
CONTROL 

l ·ESTACIONAMIENTOS v----__, ~---_, SANITARIOS 1 

CUARTO DE 
MAQUINAS 

LAVANDERIA [MANTENIMIENTO 



. ,.ESTACIONAMIENTO 

1 ACCESO . , 

VESr¡BULO 

COCINA 

ESTANCIA 

TOlLETE '-----' 

COMEDOR 

VESTIBULO 

SANITARIO 

HABITACION 1 HABITACION f 

SANITARIO 



5,2 Matrices de Relaciones 

Zona Administrativa 

. ESTACIONAMIENTO 

.. RECEPCION Y ADMINISTRACION 

. AREA SECRETARIA 

CONTADURIA 

SANITARIOS 

. DIRECCION 

Zona Recreativa 

PLAZAS DE DESCA~!SO 

ANDADORES 

BAR 

CHAPOTEADERO 

ALBERCA DE NADADORES 

ALBERCA DE NO NADADORES 

CUARTO DE MAQUINAS 

8. - Directa 

(d. - Indirecta 

().- Sin relación 



Zona de Servicios 

OFICINAS DE CONTROL 

ESTACIONAMIENTO 

SANITARIOS 

CUARTO DE MAQUINAS 

LAVANDERIA 

MANTENIMIENTO 

Hospedaje 

ESTACIONAMIENTO 

ACCESO 

VESTIBULO 

. ESTANCIA 

COMEDOR 

COCINA 

TOILETE 

SANITARIOS 

HABITACIONES 



.. 

5.3.- ANALISIS DE AREAS 

El plan parcial de crecimiento establece para la supermanzana I 
una extensión de 44,000 M2 = 4.0 ha. ; 
El cálculo de dosificación es el siguiente: 

Area del terreno = 4.00 ha 
Densidad propuesta = 80 ctos/ha. 

4.0 ha.X8 ctos/ha. = 320 cuartos 

320 cuartos X 2 hab/cto. = 640 hab. 

* Por norma establecida por el sector turismo en zonas condominia 
les las áreas de estar (estancias) se contabilizan también como:· 
cuarto. 

- Distribución de usuarios 

Albercas= 30% del total = 192 hab/. 
Playas = 30% del total = 192 hab. 
Plazas y = 20% del total = 128 hab. · 
Areas exteriores del conjunto 
Otras zonas = 20% del total = 128 hab. 
Exteriores (clubs, comercios, etc.) 

- Dosificación de áreas 

Zona Administrativa 

Estaci onami en to 
Recepción 
Area secretarial 
Contaduría 
Dirección 
Sanitarios damas 
Sanitarios caballeros 
Sanitarios 

Zona Recreativa 

Plazas de descanso 
Alberca de nadadores 
Alberca de no nadadores 
Chapoteadero 
Funicular 

8 cajones 

SUB TOTAL 

SUBTOTAL 

12.5 m2. 
25.0 m2. 
42.0 m2. 
15.0 m2. 
25.0 m2. 
12.0 m2. 
12.0 m2. 
6.0 m2. 

149.5-m2. 

800.0 m2. 
615,0 m2. 

100.0 m2. 
i-;srs:om2 . 



Zona de Servicios 

Oficina de control 16.0 m2 
Estacionamiento 3 cajones 37.5 m2 
Cuarto de máquinas 60.0 m2 
Lavandería 280.0 m2 
~antenimiento costura 92.0 m2 

carpintería 
herrería 
plomería 
control 

Sanitarios 70.0 m2 
SUBTOTAL 205.5 m2 

Hospedaje 

Estancia 16.0 m2 
Comedor · 16.0 m2 
Cocineta 4.0 m2 
1 Habita,ción 16.0 m2 
Sanitario 6.0 m2 

SUB TOTAL 58.0 m2 

.. 

--- -- ·-··----·---·-----· 
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5.4 Análisis de costos 

Densidad 
Area total del terreno 
Número de cuartos en el área 
Población total 
Número de departamentos 
Número de edificios de agrupación 
triple con 6 departamentos e/u 
Número de edificios de agrupación 
cuádruple con 8 departamentos c/u 
Número de cajones de estacionamiento 
en edificios 
Número de cajones en áreas exteriores 
Número de m2 por departamento tipo A 
Número de m2 por departamento tipo,.B 
Número de departamentos tipo A · 
Número de departamentos tipo B 

,I• 

80 cuartos/Ha 
4 Ha 

320 cuartos 
640 hab. 

90 
3 edificios 

9 edificios 

180 cajones 

15 cajones 
176 m2 
154 m2 

45 departamentos 
45 departamentos 

Para el cálculo de los costos que corresponden a cada departa-
mento sehi.zo el procedimiento siguiente: 

( A • X )n =A 
( B • X )n =JJ 

A+J3 = G 
Donde: A = Departamentos tipo A (m2) 

B = Departamentos tipo B {m2) 
X = Precio por m2 
n = Número de departamentos 
}\ = Costo total de construcción/m2 en deptos. tipo 11A11 

f.>= Costo total de construcción/m2 en deptos. tipo 11 811 

6 = Suma de costos de construcción/m2 

Se consideró un costo de $ 30,000.00/m2 construido . 

( 176 m2 x $ 30,000.00 ) 45 = { 5'280,000.00 por depto.)45 
( 5'280,000.00)45 = $ 213 1840,000.00 

( 154 m2 x $ 30,000.00)45 = ( 41 620,000.00 por depto.)45 
( $ 4'620,000.00 )45 = $ 207 1900,000.00 

Costo por departamento tipo 11 A11 = $ 5'280,000.00 
Costo por departamento tipo 11 811 = $ 4'620,000.00 

Costo total por deptos. tipo 11A11 = $ 213'840,000.00 
Costo total por deptos. tipo 11 811 = $ 207'900,000.00 

Costo total de construcción $ 421'740,000.00 



ZONA m'2/CONST .. COSTO/m2 SUBTOTAL 

ADMINISTRA TI VA 149.5 $ 30,000.00 $ 44,850.00 

RECREATIVA 1,515,0 $ 30,000.00 $ 45 1450,000.00 

SERVICIOS 205.0 $ 30,000.00 $ 61150,000,00 

HOSPEDAJE 14,705.Q $ 30,000_.00 $ 421 1740,000.00 

COSTO TOTAL 
DEL CONJUNTO 16,574.5 $ 30,000.00 $ 497 1235,000.00 



ZONIF!CACION 

CONJUNTO HABIIACIONAL 

H H 
o AREA ADMINISTRATIVA o 
s s 
p p 
E E 
o A R E A D 
A A 
J RECREATIVA J 
E E 

1 
HOSPEDAJE 

1 

... 
CONDOMINIOS 

-- ·---··--·----·-r .. """·-----· ... ·r, .... -·-,-· --~u,...--... ---- ----------·-
TOILETE 

VESTIBULO T 

1 1 
E 

COCINETA R 
R 
A 

.. z 
• A 
~ COMEDOR ESTANCIA . 

... 

, 

1 
B A Ñ o 

11 
B A Ñ o 

1 

1 
VES TI BULO U. RECAMARA 

1 
RECAMARA TERRAZA 
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6.- PRIMER PlANTEAMI~NTO DE~ PROYECTO ARQUlTECTONICQ 

6.1 Memoria Descrtptiva 

6.1,1 Descrtpctón del Proyecto 

El conjunto fu@ concebido como parte de un complejo urbano, por 
lo que sus partes se complementan con aquellas zonas recreati-
vas cercanas a ªste, el objettvo que impuls6 a esta soluci6n -
fUé desde un i'ntdo mantener estrecha relación de funcionami en
to urbano, ya que es esta la base de la estrategia expresada en 
el Plan Parcial para "Punta Juluapan". 

El concepto surge del an§lisis social-urbano-natural y fui el -
sigutente. 

Concepto filos6fico~ 
C~scada espontánea de expresión recreativa 
~oncepto formal : 
Espacio espontJneo de gener~ción recreativa natural 
El conjunto se confonna en base a una distribución diseminada -
de las zonas de habitación (condominios), ubicados estratégica
mente en toda la extensión del terreno, acordes a las condicio
nes topográficas y climáticas del lugar. 

Los condominios se comunican entre si a través de do~ ·sendas, -
una exterior vial y otras interiores peatonales. La primera -
cirGunda el área sin entorpecer las actividades propias del su
jeto, por lo que éste se interna en un macro espacio diseñado -
expresamente para él. La segunda senda (peatonal} comunica al
conjunto entre si en diferentes direcciones, ésto obliga al su
jeto a un reencuentro con el medio natural. Estas sendas se -
cortan espontáneamente con el encuentro abierto con plazas, al
bercas, desfiladeros, puentes y demás atractivos, lo que impide 
monotonizar tanto los recorridos como la estadía del usuario. 

El conjunto cuenta con servicios administrativos y de servicio
ubtcados ·en la parte alta-central del terreno, frente al acceso 
prtncipal del conjunto, desde donde es posible observarlo en su 
totalidad contando como escenario aparte del medio natural, la
zona hotelera, La Bahía de Santiago y la Laguna de Juluapan que 
contendrá una martna, 



L~ dispersi6n de la~ viviend~s permite una serie de vartadas -
perspectivas, diferentes todas entre s~, 

Las condicionantes topoaráficas dirigieron al proyecto a escalo 
narse y adosarse sobre el terreno' aprovechando de esta forma -:: 
las fuertes pendientes y la formación de un microclima en _su in 
terior, 1 

. 
Asr mismo se planteó tratar de proyectar un espacio sobresalien 
te espontáneamente de la vegetación, que se logró al adosar al-:: 
conjunto al terreno, 

formalmente cada agrupación de departamentos asemejan sobresa-
lientes volúmenes piramidales, remembranza de la arquitectura -
prehispánica en zonas arqueológicas actuales, a su vez fueron -
considerados elementos constructivos como taludes, escalinatas, 
etc. 

El conjunto cuenta con dos tipos de condominios diferenciados -
por el número de habitaciones (2 y 3). 

La distribución de agrupaciones se hizo de tal forma que le se
rá posible de desarrollarse programadamente. 

Cada macizo condominial cuenta con dos departamentos de dos ni
veles cada uno, con un acceso central que dirige hacia un vesti 
bulo central permitiendo tener un panorama total del interior -
del.área social ~on ventanales como impedimento de fuga visual. 

En la parte alta se ubican las recámaras con todos los servicios 
y vistas al medio natural. 

Cada condominio es independiente y permite la privacidad, a di
ferencia de las áreas exteriores que obligan a la comunicación. 



·.•· 

6,1\2 Crtterio rstructurp,1 

En b~se a los estudtos de mec~nica de suelos realtzados en el ~ 
lugar, a los requertinientos arquttect6nicos. al tipo de suelo y 
a las caracterfsttcas del medio ambiente se propone utilizar un 
ststema estructural de concreto armado que satisfaga plenamente 
los puntos antes descrttos. 

Cimentación 

Esta se formará a base de zapatas aisladas de concreto armado -
uni'da.s por contratrabes de concreto armado. 

Por el dtseño y la conformaci6n del terreno la cimentaci6n se -
tra escalonando en cada nivel. 

Estructura Exterior 

Se propone una estructura a base de columnas y trabes de concre 
to armado coladas en el sttto, formando marcos rígidos en ambos 
senttdos, 

Por diseño se proponen en columnas circulares de concreto arma
do por un p6stigo central de acero en la zona de escaleras de -
acceso por recibir trabes en tres senttdos y soportar cargas de 
5 ntveles-. 

Por dtseño tambiªn se proponen dos tipos de trabes de diferente 
magni:tud, de concreto armado combinadas con una vigueta ''I'', ya 
que Estas soportan cargas concentradas, por lo que requeririan
de dernastado peralte st se hubieran considerado normales. 

Por razones sismológicas y para rigidizar la estructura, se de
terminó la utilización de una losa reticular aligerada, formada 
fundamentalmente por nervaduras y un cascarón de concreto arma
do con malla 66-66 apoyadas sobre las trabes pretensadas, entre 
las nervaduras quedarán ahogados los blocks de poliuretano. 

Los muros se proponen de piedra y tabique común 7 x 14 x 21, é~ 
tos altimos recubiertos con acabados rústicos o capas de yeso. 



.. 

6,1,3 Criterio de !nstal~ciones 

Instalact6n Htdr~ultca 

Constderando las fuertes pendientes del terreno y el adosamien
to de los ediftctos al mismo, se opt6 por utilizar un sistema -
de dotaci~n de agua potable por medio de presión directa (grav~ 
dad), pues @sta es sufictente para el buen funcionamiento del -
amueblado sanitario. 

De acuerdo a los requerimientos de consumo diario de agua se de 
termina contar con dos tanques elevados superfictales que esta:
r~n locali2ados en las zonas altas del terreno, con una diferen 
eta de ntvel minfma de 10 metros con respecto al mueble más ce~ 
cano, Estos tanques serán abastecidos directamente de la red :
muntcipal, 

La lfnea de conducci·ón irá di'rectamente hacia cada edificio, -
los cuales no contarán con otro -Oepósito; como tanques, tinacos, 
etc,, la red de distribución en el interior de cada espacio se
r& de tubedas de· cobre de diferentes diámetros .. 

Instalación Santtaria 

El sistema de instalaci6nsanitaria se basa en la solución de -
los siguientes elementos~ 

Aguas Pl uvia 1 es 

Red general.- Las aguas pluviales provenientes dela misma pen
diente del terreno serán conducidas por canales triangulares de 
concreto, recubiertos con pasto, que se dirigirán en razón de -
la pendiente misma hacia canales carreteros. 

Red particular.- Las aguas pluviales provenientes de terrazas
Y azoteas tendrán caida libre por inclinación de losas hacia -
los canales de la red general . 

Aguas negras.- Respecto al desalojo de éstas se llevó a cabo -
a través de tuberías de fierro fundido entre planfond, conecta
da hacia registros y éstos a través de tubos de concreto hacia
el colector general. 

Los diámetros de las tuberías varían de acuerdo al número y a -
la distribución de los muebles sanitarios que desaguen en ellas, 
éste se da en unidades de descarga, que varían según el tipo de 
mueble. 

" 
' .. t' 
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6,1,4 Crtterio de Ac~bados 

Consfderando el gªnero del edificios asf como el sujeto que da
r~ uso de éste, se determinó utiHzar el siguiente criterio: 

Muros·,-

Ptsos,-

Plafones..-

Canceleri'.as,-

"" fntertores y extertores de tabique recocido 
7 -X 14 X 21 

"" Intertores con recubrimiento de yeso y pin
tura vinTltca color arena 

- Exteriores con repellado rústico de cernen-
to-arena con pintura vinílica color arena 

"" En santtarfos irán recubiertos con azulejo-
10 x 10 color beige 

~ Interiores de piedra recubiertos con laca -
esmaltada para su protección 

, ~ Exteriores de piedra acabado aparente 

~Brechas, andadores y estacionamientos de -
adoquín "Agmoc" tipo ''Hueco 211 

"" Vestíbulos con loseta de cerámica Santa Ju-
1 ia modelo 11 Fayenza 11 30 x 15 x 13 antiderra 
pante en exteriores -

~ Estancias alfombrado 
~ Comerdor y cocinas loseta vidriada de cerá

mica Santa Julia modelo 11 Fayenza 11 30 x 15 x 13 
- Recámaras y baños serán alfombrados 

- Se propone el uso de plafond de yeso tiro--
leado sostenidos con cancel de aluminio pa
ra faciHtar su manejo en posibles descom-
posturas hidráulicas 

~ Se propone de aluminio anodizado en color -
negro, debido al alto grado de salinidad 
que se encuentra en el medio ambiente, 
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1NTRODUCCION. 

La etapa de proyecto arquitectónico es la fase intermedia en la oper~ 
tividad de la planeación, constituye el escalón siguiente de la pro
gramación-presupuestación y a su vez la antesala en la ejecución de -
obras. En los capítulos que forman el presente documento tratarnos es
ta fase intermedia, no sólo como respuesta al proceso urbano, sino co 
mo lógica final de la licenciatura en arquitectura. 

El documento se estructura con la presentación de los siguientes pro
yectos: 

- Unidad Hotelera 
- Unidad Condominial Residencial Turística 
- Zona Comercial 

En los que se desarrollan los niveles generales del proceso de diseño 
arquitectónico que establece el Plan de Estudios de la carrera de Ar
quitectura de la ENEP Arag6n y que enseguirla se enuncian: 

- Etapa de Información 
- Etapa de Investigación 
- Etapa de Análisis 
- Etapa de Síntesis 

Estudio Preliminar 
- Primer Planteamiento del Proyecto Arquitectónico 

Que son mencionados de manera general por el hecho de hacer énfasis -
en el planteamiento urbano. 

Cada proyecto fue.elaborado independientemente durante su proceso de 
diseño aunque a su vez existió una estrecha relación en los aspectos 
urbanísticos como imagen, concepto, texturas, cromática, funcionamie~ 
to, etc., por pertenecer al mismo ámbito de aplicaci6n del plan par
.cial llevado a cabo. 
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De la misma manera los proyectos se adaptan a normas adoptadas en el 
plan con la finalidad de hacerlos congruentes entre sí. 

Durante el proceso de d_iseño 'se presentaron propuestas estructurales 
y de instalaciones, de las cuales se describen los criterios seguidos 
al final del documento, en la memoria de~criptiva del proyecto. 

Es importante contemplar el seguimiento que se llevó a cabo a partir 
de un planteamiento urbano, como base de una fusión conceptual y fun
cional de los proyectos, razón por la que éstos se ligan entre sí y a 
su vez se integran con el resto de la estructura urbana como respues
ta arquitectónica a una problemfttica económica-urbana planteada. 

Quienes elaboramos estos proyectos hemos deseado aportar con este tra 
bajo de tesis un gra~o más a nuestra. Institución Universitaria, inno
vando la obsoleta concepción de los espacios urbano y arquitectónico 
separados, tratando con ello de mostrar una solución que permi'ta sup~ 
rar los escollos de desarrollo, de alguna manera en el país . 



l. ANTECEDENTES DEL PROYECTO. 

l. l. ORIGENES 

El. apoyo brindado por el Ejecutivo Mexicano al Estado de Colima, esp~ 

cialmente con la fuerte inversión hacia el centro de población de Ma..Q.. 
zanillo, ha originado para este último la generación de una serie de 
estudios que se derivan del Plan Director de Desarrollo Urbano, estu
dios como Planes Parciales, Programas Sectoriales y diferentes Proye~ 
tos especiales todos con el enfoque único de apoyar el impulso del 
que ha sido objeto este centro de población. 

El Plan Parcial de Crecimiento del Distrito Turístico IX "Punta Julua 
pan" es uno de ellos y de éste a su vez se desprenden los proyectos -
arquitectónicos que se desarrollaron: 

- Unidad Hotelera 
- Unidad Condominial Residencial Turística 
- Zona Comercial 

Cada uno de los proyectos responde a necesidades específicas y se man 
tienen como parte integral de la estructura urbana. 

Estos temas fueron elegidos, tratando de continuar con los lineamien
tos estratégicos del plan, adecuadamente a las necesidades que conte.Q_ 
drá en general en materia turística el centro de población de Manzani 
llo, Col. 

Por otra parte, los requerimientos habitacionales son en el área~ que 
abarca el plan, fundamentales en su funcionamiento tanto espacial como 
económicamente, ya que con ellos se pretende hacer recuperable la in
versi6n en cuanto a financiamiento se refiere, tanto por parte del or 
ganismo que otorga el crédito como para las autoridades municipales -

·y estatales que son accionistas importantes.de la empresa creada para 
la operatividad del plan. Por su parte la zona comercial se ubica en 
el centro urbano del área, aspecto que define claramente la importan
cia de contar con un diseño tal que reuna los requisitos suficientes 

t 
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para satisfacer la deman~a que será generada con la llegada de turi~ 
tas. 

Cada proyecto se genera de un análisis de requerimientos y usos del 
suelo definidos en la estrategia urbana del Plan Parcial. 

1.2. OBJETIVOS Y ENFOQUE. 

Con el fin de alcanzar una meta preestablecida se definieron los si
guientes objetivos: 

- Contar con elementos arquitectónicos que reunan los requisitos ad~ 
cuados de hospedaje para turismo de alto nivel. 

\ 

- Conformar un espacio-forma que contenga a su vez áreas rentables -
para uso comercial. 

- Aprovechar de la mejor forma las condicionantes urbanas y natura
les de cada zona-de desarrollo de proyecto. 

- Acercar en base al diseño al usuario con el medio natural. 
- Evitar la degradación de ecosistemas. 

El aspecto habitación es en cualquier tipo de desarrollo turístico la 
parte del equipamiento instalado más importante,pues este es el que 
absorve los contingentes humanos generados en la explotación de me
dios urbanos o naturales . 

Por tanto,con esta base los proyectos de hospedaje se enfocarán a tra 
tarde integrar al usuario con espacios naturales y urbanos, el prim~ 

ro integrando el diseño y obligando al sujeto a convivir en él, expl~ 
tándolo visual y físicamente, el segundo integrándose entre sí, rom
piendo de esta-manera la exclusividad de cada establecimientoperoma!!_ 
teniéndose ésta con el resto deJ exterior. 

La zona comercial alberga zonas rentables donde son ubicados elementos 
·dosificados de servicios recreativos y comerciales que den servicio -
a un número de usuarios mayor, aprovechando ampliamente su ubicación 

pri vil egi ada. 

·1 



Todos los proyectos están abiertos al tiempo formalmente, de manera -
tal que no sean obsoletos o caducos dentro de un amplio horizonte tem 
poral. 

¡.,, 
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2.3 Análisis Social 

Turista Habitante 
Estudios 

Profesional Profes i ona 1 
Técnico 
Obrero 1º.' 

Campe~ino 

Atracciones 
Recreativas Recreativas 
Culturales Culturales 

Medio Social' 

Propuesto Local 
Altos ingresos 

. 
Bajos y medios ºingresos 

Privado 
Popular 

Extrovertido 
Introvertido 

·.,. ¡ .. :-- : , ... .... ',: 
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2.4 Análisis del Sujeto 

Nacional 

Ocupaci6n 

Profesional 
Administradores 
Empleados 
Comerciantes 
Jubilados 

20 a 30,000 
30 a 40,000 
40 a 50,000 
50 a 60,000 
60 y·más 

Ingresos 

Estranjero 

Profesional 

Jubilados 
Obrero 

50 a 60,000 
60 y más 

Modalidad del Viaje 

A través de a~encias 

Av1ón 
Autobús 

Convencí o nes 
Negocios 
Placer 

Playas 

2 df as 

l;' 

Medio de Transporte 

Avi6n 

Objetivo del Viaje 

Placer 

Motivaci6n del Viaje 

Playas 

Permanencia 

3 días 

·-· ----·-----·------
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3. INTEGRACION A LA ESTRUCT~RA FUNCIONAL. 

Con base en la estructura funcional del Plan Parcial, se implementa -
'este rubro, enfocándolo a establecer estratégicamente la interrela
ción arquitectónica con la propuesta de funcionamiento general urba
no. 

Partimos de la estrategia del plan y consideramos en ella la co~ple
mentación integral entre los espacios urbanos y arquitectónicos, fi
nancie~s y administrativamente de manera operativo-espacial. 

Administrativamente mediante la participación en inversión del Muni-. 
c1p10 en habitación, recreación y comercio, involucrándose en el de-
sarrollo de establecimientos integrables en este rubro. 

Operativo-Espacialmente con la construcción de tales obras emanadas 
de programas arquitectónicos complementarios entre sí, de forma tal, 
que permitan al usuario ser partícipe en un aprovechamiento múltiple 
de actividades. 

La manera en todo caso de alcanzar este objetivo, se conduce a par
tir de analizar los proyectos desde una concepción como elementos -
pivote, entrelazando funciones y con tal efecto detectar áreas comu
nes para confrontar importancias y decidir donde serán ubicadas, de 
esta fonna tendremos los programas arquitectónicos definitivos a di
señar. 
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A mis padres,·por brindarme la 
oportunidad de ser alguien en 
la vi.da, 

A mis hermanos, porque gracias 
a su apoyo he logrado llegar a 
la conclusi6n de esta meta. 
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El hombre primitivo, al salir de 
una cueva parn construirse por 
primera vez una morada, dió origen 
a una concepción particular que, 
andando el tiempo, tras muchos 
siglos de experiencia~ habia de 
constituir lo que hoy llamamos 
Arquilectura. 
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I. lNFORMACION 

l. Introducci6n 

M~xico por sus caracterfsticas de ubicaci6n geogr~fica, clima, li
torales y herencia hist6rico-cu1tura1 tiene mucho·que ofrecer en -
el medio turístico. 

Es por ello que desde hace varios aRos el turismo se ha convertido 
en una de las actividades más din5micas dentro de la economía del 
país; a su vez, los beneficios derivados de dicha actividad han -
permittdo una mayor promoción e impulso de nuevos centros turísti
cos, los cuales en un corto plazo se convierten en aut~nticos polos 
de desarrollo regional. 

Tal es el caso de la ciudad y puerto rfo Manzanillo, Colirnil, lo que 
ha provocado un alto indice de desarrollo socio-económico, y este 
crecimiento ha sido previsto en el Plan de Desarrollo Urbano del -
Ceniro de Población en el cual se plantea la creaci6n del distrito 
turfstico IX de Punta Juluapan; y que ha sido elaborado en este -
trabajo de tesis, su respectivo Plan Parcial de Crecimiento Turís
tico. En el plan, dentro de su nivel estrat§gico se plantea la -
const~ucci6n del equipamiento comercial que dará servicio a todo -
el desarrollo turisttco y la ctudad en general; dicho equipamiento 
es la Zona Comercial Central, objeto de este estudio. 

2. Imagen - objetivo 

Considerando el análisis urbano, los pronósticos de poblaci6n espc 
rada en el desarrollo y las politicas fijadas en el Plan Parcial ~ 
de este distrito turístico; el proyecto de la Zona Comercial que -
a~uíse plantea, pretende no s6lo satisfacer las· necesidades prima
rias y secundarias de la población, así como del turismo, de acuer 
do a la demanda y pron6stico de este servicio de compra-venta; si~ 
no que fundarnentulrnente propiciar la recreación, convivencia y en
cuentro social de la poblaci6n, proporcionando un lugar acorde pa
ra el sano esparcimiento. 

Ya que, además de contar con locales comerciales que le permitan -
a la población abastecerse de gran diversidad de productos en un -
solo espacio·arquitectónico; también cuenta con locales especiales 
para la divers·ión y esparcimiento como son~ restaurantes, cafete
rías, neverias, discoteques, centro nocturno, jardin del arte, y -
no podia faltar el sabor provinciano de las plazas, plazoletas y -
jardines; que sirven de transici6n y descanso. 

Desde el punto de vista económico se pretende que eleve las candi-. 
cioncs socio-econ6micas ya que actuar~a como polo de atracci6n pa
ra diversos sectores de la población, se incrementarían las activi 
dades producttvas debido a la generaci8n de empleo directo e indi~ 
recto y; sea ampliamente redituable la inversión. 



Sobre aspectos ffsico-naturales y ffsico artificiales que incidi
rán en 1 a concepción ele l espacio-furnia, se puede definir que di
chos 1 i neanri entos de di Sl'fio por adop tíl r deben ser co119ruc11tes en
tre sí, bás·icamcntc al reflejar las características p1·i111ordia'les 
que se pretendo. irnpl untr1r para el cireJ que nbarca en su total i
dad el desarrollo turístico de Punta Juluapan; destacando de en
tre 6stos lineamientos propuestos los siguientes: 

- Evitar el deterioro o destrucción de la riqueza paisajística -
del medio natural. 

- Evitar la construcci6n de elemen~os que intenten competir con -
el medio natural. 

- Adecuar el espacio-forma a las condicionantes climáticas 
- Dar la opción de mantener estrecha relación con el medio natu-

ral de la zona. 
- Crear un espacio-forma que sea congruente y de respuesta u 1 a 

imagen urbana que se pretende lograr. 
- Plantear una solución que se integre a las funciones de los ele 

mentas que se encuentren a su alrededor. -
- Lbgrar el máximo aprovechamiento de los ángulos visuales y pa

norámicas que se pudieran incorporar al proyecto. 
Propiciar la convivencia, recreación y esparcimiento del suje
to en el espacio-forma. 
Proveer la estrategia econ6mico-financiera para hacer reditua-
ble la inversión. · 

Es decir, el espacio urbano-arquitect6nico generado deberá contar 
con espacios arquitectónicos relacionados entre sí, logrando in
tegrar enuilibradamente los servicios ofrecidos al sujeto-usuario 

'que al fh y al cabo será quien reciba los beneficios de este es
~acio aryuitect6nico; porque aprovechando la función de cada uno 
de los elementos que lo conforman propician la convivencia y comu 
n'icación entre los usuarios que es uno de los objetivos del proyec 
~. -

3. Justificaci6n del tema 

La elaboración del Plan Parcial de Crecimiento Turistico del Dis
trito IX Punta Juluapan, re~pondc a la estrategia planteada en ni 
veles de planeaci6n superiores. Con él se pretende evitar con es 
peculación de ·1a tenencia de la tierra y la ocupación invdecuada
del suelo de acuerdo u su potencialidad. Para lograr esto se pr9._ 
pone desarrollar un conjunto turistico que asegure estos objetivos, 
y es así como en el Plan Parcial se propone la construcción de - -
zonas hoteleras, habitacionales, comerciales, de servicios y equi
pamiento turístico en general; definido todo esto por una zonifi
cación perfectamente establecida. 

Dentro de esta zonificación se deternAf n6 la zona comercial del -
desarrollo, en la cual se promoverá la instalación de comercio -
turistico especiali~ado, ya que el comercio de primer contacto o 



local se~ clarií en los 3 · subcentros cornerciilles localizados estra
t~gicamentc on todo el desnrrollo. 

Esta zona comr!rcial vendrá a ser en un futuro rl corazón del desa 
rrollo, clell"ido a que se considera co1110 un pivote ele desarrollo da 
da la import;rncia que ro.rresenta con respr.cto n las áreas hotele:
ras y habitacionales, las cuales tienen una dependencia directa -
de la misma. 

La zona come1·cial está planteada su conclusión al mediano plazo, 
pero se iniciarfa por etapas de desarrollo debido a su magnitud -
y a que está contemplada para la ocupaci6n total del desarrollo 
turístico. · · 

.Para la justificación del tema existen fundamentalmente varias 
razones importantes, las cuales son: 

- Responder a la estrategia del Plan Parcial. 
- Satisfacer las necesidades primarias y secundarias de la pobla-

ción, asi corno también del turismo, de acuerdo a la demanda y -
pron6sttco de este servicio. 

- Ser la parte medular del desarrollo turistico y complemento de 
las actividades cotidianas del sujeto. · 

- Elevar las condi.ciones socio-económicas, ya que actúa coíl10 polo 
de atracci6n para diversos sectores de la población. · 
Ser adern&s un punto de reunión para la convivencia y recreación 
de la comunidad. · 

- Incrementar las actividades productivas, debido.a la generación 
de empleo directo e indirecto. · 

- Propiciar que el usuario encuentre lo que necesita en un solo -
espacio arquitectónico, al ubicar comercios de varios giros; -
evitando la dispersión del mismo. 
La inversión es ampliamente redituable . 

. , . 



II. INVESTIGACION 

l. Antecedentes Históricos 

El trueque es tan antiguo como la humanidad. Los hombres cambia
ban la piel de los animales que habían cazado por collares de ca
~acoles marinos. Unicamente la necesidad y ~l deseo motivan el -
intercambio. 

Con e.l tiempo apareció el intermediario o co111erciante quien hizo 
desaparecer el trueque en las t.,·ansacciones comerciales. El lle 
vaba el trabajo producido por otros, de sitio a sitio, cstable-
ciendo rutas comerciales. Se fundaron tiendas y almacenes, don
de quiera que los comerciantes se establecían transformaban sus
tancialmente el espacio y la vida humana. 

En la antigua Grecia el comerciante hegociaba sus productos bajo 
Jas columnatas que enmarcaban el Agora. En este sitio los ciuda 
dan'os discut:ían las noticias del día, ejecutaban sus negocios y
hacían sus compras mientras los fil6sofos, poetas y oradores, -
recitaban o exponían. El Agora fu~ el centro de la vida ciuda
dana, plena de color, vida y dinamismo en este ambiente de tipo 
comercial. 

La integración de las actividades humanas, ·presenta· un modelo de 
car&cter universal. Posteriormente en la antigua Roma en donde 
el tráfico rodante fué desterrado del es~acio del foro para que 
los vehfculos no amenazasen las muchedumbres de seres humanos. 

La plaza de la ciudad medieval fué. no el centro geográfico, sino, 
el centro soical, tomercial, religioso y cultural. La Alcaldfa 
y los salones comunales se situaron alrededor de ella lo mismo -
que la catedral y las tiendas. El espacio abierto se convirti6 
en la plaza de mercado, en la plaza de ferias y en el sitio de 
reuni6n de los ciudadanos. 

El genio del renacimiento L~onardo Da Vinci, reconoció que los va
lores humanos cuando se conciben separadamente se convierten en 
una amenaza. 

Leonardo diseñó el centro de la ciudad para el placer y convenien
cia del pueblo, destinando a los vehfculos calles subterr&neas. 

El advenimiento de la revolución industrial cambió radicalmente -
la organizaci6n y el carácter de las urbes. Miles de fábricas -
fueron construidas dentro de los pueblos y ciudades.· La dudad 
creci6 dentro de una loca colcha de r~tazos en donde se apiílaban 
los seres humanos. La barriada industrial se convirtió en un mol
de nuevo de la ciudad. 



La vida en las urbes s~ hizo insoportable y aquellos que pudie
ron hacerlo enrumbaron a la perifor"ia de las ciudades. El éxo
do creci6 con el advenimiento de los trenes interurbanos, eleva
dos a subterr5ncos y se convirtió en una tragedia con la inven
ci6n del automóvil. 

El autom6vil fué el medio por el cual el Qltimo vestigio de cohe
rencia de la comunidad se destruy6. Mientras los moradores urba
nos viajaron en vehiculos que corrian sobre rieles, las nuevas -
comunidades tuvieron un punto central - la estaci6n del ferroca
rril- para construir a su alrededor. Como todas las ciudades -
empezaron a crecer a lo largo de los tentáculos de las lineas -
del ferrocarril, almacenes, iglesias·y en general todos los edi
ficios de la comunidad brotaron alrededor de la estaci6n del fe
rrocarril; el tamano de las áreas residenciales fué automática
mente controlado por la distancia a pie desde la estación. Ta
les subcentros son fácilmente reconocibles como se puede apre
ci~r en el mapa del &rea central de Londres. 

Finalmente, la explosión urbana fué un hecho con la aparición -
del automóvil tomo medio de transporte individual generalizado. 

Los. autom6viles,· libres del acero de los rieles o de los cables, 
pudieron moverse por fin, en todas direcciones, dieron completa 
libertad de movimiento al conductor sin depender tanto del trans
porte pQblico. Asf con el autom6vil vino la dispersión de la po
blación que no seguía un orden predeterminado. 

Para acomodar el caudal de gente busca~do un escape de las inso~~ 
portables condiciones de la ciudad, los constructores de vivien-

·das masiva, despedazaron el terreno, derribaron los árboles rá-
pida y cinicamente todo vestigio de lo que la gente habfa encon
trado naturalmente. Los barrios'modernos nacieron en un concep
to de valores que no eran ni una comunidad rural ni un espacio -
urbano. 

En una sociedad compleja y altamente mecanizada el planeamiento 
ambiental salvaguarda los derechos humanos básicos. Proporcio
nando las mejores condiciones para la salud mental y física pro
tege la vida. Estableciendo barreras contra la anarquía, prote
ge la libertad; con la creación de un ambiente. humano invita y 
fomenta la bQsqueda de la felicidad. 

Cu~ndo el planeamiento ambiental es ap1icado al diseílo de nuevas 
facilidades comerciales, muchas condiciones deben s~r analizadas, 
muchos criterios considerados, muchos requerimientos encontrados 
para resolver los problemas. 

1 
Todo ~sto, en varias formas y e~ diferentes grados comprende las 
necesidades y deseos del comprador. 



Es profundamente significativo que el término sea "centro de -
compras 11 (shoping center) y no "centro de ventas". 

·Esto indica que los deseos del comprador toman prioridad sobre 
los del vendedor. 

Las ·necesidades básicas del comprador suburbano son: facilidad 
de acceso, área comercial bien surtida, con amplio y libre par
queadero. Estos son los principales requisitos sobre los cuales 
los centros comerciales fueron concebidos originalmente y que mu
chos centros comerciales deberían llenar adecuadamente. 

Un buen planeamiento, sin embargo, creará atracciones adiciona
les para los compradores encontrando otras necesidades que son 
inherentes con el clima psicol6gico peculiar del suburbio. 

Proporcionando oportunidades para la vida social y la recreaci6n, 
en un ambiente de protección al peatón, incorporando facilidades 
de educación y relaciones comunitarias, los centros comerciales -
pueden llenar un vació existentes; pueden proporcionar el lugar -
necesario y la oportunidad de participación en la vida comunita
ria moderna, que la antigua Agora Griega, la plaza de mercado -
medieval y nuestra propia "plaza de pueblo" proporcionaron en el 
pasado. · 

Que el centro camercial pueda llenar estas subconséientes, pero 
no menos urgentes necesidades de los suburbios, para amenizar -
la vida urbana está totalmente comprobado en gran cantidad de -
centros . 

. En tales centros las áreas peatonales se encuentran llenas de vi
da no sólo durante las horas normales de compras sino que también 
los domingos y días de fiesta la gente va a mirar vitrinas, a pa
sear, a descansar en las plazoletas y jardines, a ver exhibiciones 
y a servirse de los restaurantes. 

Grupos de todas 1 as edades son tomados en cuenta, 1 os auditorios 
·se llenan, las salas de reuniones son ocupadas con tertulias o -
funciones cívicas y culturales. 

Escuelas de danza, música, pistas de patinaje, atraen a los jóve
nes, y parques de diversión son populares entre los ni~os. 

Es decir, se han desarrollado puntos sociales de reunión, de cul-
tura y recreación. 1 
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El ejemplo, en nuestro medio se manifiesta en la transforiw1ción 
que las grandes arterias, no irnag"inadas para el comercio, lrnn -
tenido en los últimos 50 años; tales como Avenida Juárez, Paseo 
de la Reforma, Calzudu de Tlalpan y la misma Avenida de los In
surgentes. Como consecuencia, ciertas calles se identifican -
por un comercio genera 1 iza do. 

Lo anterior existi~ desde la ~poca del virreinato, donde el co
mercio se zonifica por si mismo, por convenir mejor a los comer
ciantes. 

Se observa ahora que estas calles, con caracteristicas y giros -
comerciales diferentes, y que además'se encuentran agrupadas en 
zonas claves de la ciudad, se est~n tratando de mantener Gnica
mente como peatonales, im~idiendo el paso de vehiculos como es 
el caso de la Zona Centro y de la Zona Rosa. Además han desa
rrollado puntos sociales de reuni6n, de cultura y recreación. 

\ 

Los centros comerciales toman las caracterfsticas que menciona
mos, donde se separa la circulaci6n de peatones, de coches y de 
proveedores. Dentro del centro comercial solo habra circulacio
nes peatonales. 

La funci6n del comercio se define como la de ofrecer bienes y -
servicios en la cantidad, de la calidad y con la oportunidad que 
se demanda. 

Estos tipos de comercios se c~racteriz~n también, por sus siste
mas de crédito y simbolos de cambio que no procesa la utilizaci6n 
.neces~riamente de dinero en efectivo. ,,. 

La forma de pago carecerfa de importancia, de no ser que, preci
samente, al otorgarse un crédito'y adquiriendo el comprador la -
obligaci6n de abonar peri6dicamente la porci6n contratada, se -
convierte de esa maner& en un concurrente a la zona comercial. 

En México dos tipos de comercios se hacen patc·1tes; el aue nosee 
aparador para el peat6n y el destinado al transeante en aut6movil 

A su vez se marcan dos tendencias: una de carácter latino, donde 
los frentes son ocupados por el aparador, pero en el interior de 
inmediato se tropieza con un mostrador barrera que separa el es
pacio entre comprador y vendedor. La mercancia encajonada solo -
se.exhibe a petici6n del cliente. 

La otra tienda es de origen sajdn, toda abierta donde el público 
escoge 1 i brcmente su mercancf a, caracterizada, además, poi· no ser 
exclusiva de una sola linea de prodJctos. Tiene la concesión de 
créditos y se desarrolla muy frecuentemente en pisos. 

:.:.•' .. ~ . 



Este tipo de tiendas ha creado ya, .con carácter especifico, pre
cisamente los centros comerciales, que ahora tenemos y que en el 
extranjero son llamados "shopping's centcr 11

, el cual siemrre se 
establece en una arteria de alta circulaci6n, dejando un amplio 
espacio para estacionamiento. 

Si los terrenos donde se ubica no son muy grandes, se sitúa el -
estacionamiento en la cubierta del edificio, o en edificios ele
vados especiales. 

Entre los lugares de estacionamiento y el edificio comercial ~
siempre existen caminos, los más cortos posibles. 

Los proyectos de centros comerciales comienzan con la división -
del terreno en superficie ~dificable y d~ patio, además, las pri
meras en áreas de venta y para servicio interno. 

Las plantas de venta se alinean verticalmente, en su mayorfa si
tuándose lo más cercano posible al piso de entrada. 

En general, los clientes utilizan escaleras mecánicas. Los as
censores solo sirven para casos de circulaci6n rápida. 

Los nuevos proyectos. El tipo de centros comerciales que se des
criben, se han hecho patentes en nuestro medio d~sde hace aproxi
madamente una década. 

Asf observamos Plaza Universidad, Plaza Sat61ite, Centro Comer
cial Galerfas y Perisur en la ciudad de México; Plaza Dorada en 
la ciudad de Puebla, Plaza del Sol en la ciudad de Guadalajara 
y Centro Co~ercial Canean en la ciudad turfstica de Canean. 

Actualmente existen analogfas concretas que permiten determinar 
programas definidos de composici6n como el propuesto en este es
tudio, manejados de acuerdo a normas urbanas de proyecto ya es
tablecidas, asf como condicionantes propias del lugar. 

Como referencia para el actual estudio se tomo en cuenta el ani-
1 isis del centro comercial de la zona ~e Canean, promovido igual
mente por (FONATUR) y el cual consistio en el desarrollo de ele
mentos; los cuales analizaremos posteriormente con datos referen
tes a nuestro estudio en "Mánz¿nillo, Edo. de Colima. 

2. Zonas Comerciales en Operac~ón 

2.1 Concepto Generalizado 

Aunque 1 as circunstancias y costumbr(fs cambian constantemente, - · 
siempre permanecen fijas las premisas básicas del comercio~ ~u~les
quiera que·sean las variaciones del consumo, lo que en def1n1t1va 
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interesa a todo comerciante es satisfacer los deseos del cliente 
del modo más ventajoso posible, despertar su demanda y lograr di
rigirla . 

De aquí se desprende la necesidad de que todo lo relacionado con 
los establecimientos comerciales debe contribuir a contentar del 
mejor modo al el iente y al vendedor. Esto atañe muy especialmen
te tambi~n a las características funcionales, t~cnicas y arquitec
tónicas del local. 

Casi siempre, los negocios se desarrollan directamente entre com
prador y v~ndedor; sin embargo, suced~ cada vez más frecuentemen

. te, que también, el cliente se sirve ~l mismo. . . 

Aunque todo debe sujetarse a satisfacer los intereses e inclina
ciones del cliente, éste no.toma más que parte indirecta en las 
de~isiones respecto a la clase de comercio y su instalación, sin 
embargo, el comerciante debe actuar pensando en el cliente, de -
modo que se logre un contacto favorable. Aquel de quien el pro
pietario del establecimiento solicita colaboración en la instala
ción del mismo debe, pues, por su parte, ser consecuente con los 
propósitos delcomerciante y por tanto, con los del cliente. 

Cuanto más a fondo se conocen las hipótesis y necesidades gene
rales,así como las peculiares .del ramo, de un determinado comer
cio, tanto más acertadamente.pueden satisfacerse los singulares 
objetivos de su instalación, No solamente debe estar bien orien 
tado el propietario sino también el proyectista, constructor y,--:: 
en general, todos los relacionados con el asunto . .. 
La venta por menor, media en esta transformación viva de las rela
ciones entre la oferta y la demanda individual. En el negocio -
por menor concurren las tiendas entre sí y las diversas ramas -

. entre ellas, mientras se trate de un mercado libre, es decir, no 
restringido por monopolios o medidas directrices, habitualmente 
logran el mejor éxito aquellos comercios que, aprovechando racio
nalmente su capacidad, convencen a un elevado número de clientes 
de que el producto que buscan puede adquirirlo all1 a buen precio 
y calidad. Lo que inclina la balanza entonces es la opinión del 
cliente sobre la utilidad de dicho producto. Este criterio se -
rige a menudo por muy diferentes reglas frecuentemente reacias -
a cualquier influencia. Por su parte, Jos comercios de venta por 
menor no .se preparan solamente para sostener unas relaciones -
generales con las otras ramas del negocio, sino también se adap
tan a los especiales intereses.del círculo· de clientes particu
larmente conseguido por ellos. Con estas miras, tanto la insta
lación como la forma de trabajar qucldan determinadas para cada -
negocio, al igual que la vida misma decide la marcha y transfor
maciones del comercio, así debe preocuparse estar al día con los 
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medios de trabajo, principalmente en lo que ata~e al más in1por
tante instrumento del comercio por menor: la tiencia. 

El tipo de local depende mayormentr de las tendencias generales. 
Las más destacadas diferencias resultan de si se prefiere ofrecer 
un servicio an6nimo o, por el contrario, personal. Las tiendas -
especializadas son opuestas en este punto a los negocios con ar
tfculos muy diversos. 

En muchos de los proyectos de establecimientos debe puntualizar
se a prioridad si las posibilidades están eri uno y otro lado. Es 
preciso destacar que lo que resulta adecuado para un almac~n de 
artículos mdltiples de ningdn modo es aconsejable, sin m&s, para 
un comercio especializado. Esta diferencia debe contar ya en la 
elecci6n del emplazamiento y debe tenerse.presente en todos los 
pormenores de la instalación. · 

Si se exige al proyectista que simplemente lleve a cabo determina
da 'idea que el comerciante ha imaginado, que emplea de cualquier 
manera algdn elemento fundamental para el :desarrollo del negocio, 
difícilmente se obtendrá una solución adecuada. Mucho más acer
tado es utilizar todos los medios del· arte de ptoyectar para lle
gar h una solución que en conjunto ofrezca los ·mejores auspicios 
de éxito en el negocio. . 

Resumiendo: Es tarea del proyectista conseguir dar al estableci
miento la forma que mejor sirva a los .fines del negocio. Para -
alcanzar una solución satisfactoria deben coincidir sólidos cono
cimientos del sector comercio en cuesti6ri (a~licados al particular 
emplazamiento del local y su correspondiente técnica de oferta y 
venta), una capacidad t~cnica de constructi6n e instalación y un 
hábil proyecto rico en ideas. 

Una parte del trabajo consiste en decidir la organización y fun
cionamiento; otra es principalmente arquitectónica, frecuentemen
te se toman como punto de partida determinadas experiencias y de
sarrollos generales de la técnica de instalaci6n, obteniendo la 
concepción aplicable al caso que se trate. Entonces es factible -
tomar detalles constructivos así como elementos prefabricados de 
los normalmente utilizados y acomodarlos al conjunto. Siempre que 
exista posiblidad de obtener información, resultados de investi
gaciones, asesoramiento y, en general, cualquier ayuda, conviene 
utilizar estos datos a fondo. Concluyendo; incluso la más senci
lla y pequeña de las tiendas debe, en cada una de sus partes y 
con cada detalle, contentar al cliu1te del mejor modo: solamen-
te un proyectista incapaz considera oprimente este punto esencial; 
cualquier otro, ajustándose a este principio alcanzará buenos re-
sultados. 1 

i' 
. ;· 
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2.2 Prototipos 

Las zonas comerciales turfsticas corno tétl son muy escasas, salvo 
ejemplos como las d0 los desarrollos turfst.icos de FONATUR como 
son 1 >: Lapa-z-¡ hu;'ltanejo, Cancún, Loreto-Noµo·1 ó y por otro 1 udo en 
el Puerto de Acapulco recientemente. Dichas zonas son los prime
ros intentos de i11tegn1r conjuntos comercia'les de uso priniorditll 
del turista y generalmente el tipo de comercio planteado es de'I 
tipo especializado, rnezcl&ndolo con importantes elementos de re
creaci6n, convivencia y esparcimiento, como son: restaurantes, 
cine'.~, auditorios, centros comerciél'les o tiendas de autoservicio 
(según la magnitud del conjunto), cafeterías, fuentes de sodas, 
teatro, áreas de exposici6n y artesanias, discoteques, centros 
de diversi6n nocturna, juegos mecánicos, etc. Todo esto es de
bido al nuevo concepto que. se quiere generalizar para &reas co
mercia.les en las cuales no sólo exi.sta como fin la actividad de 
compra-venta 6 contratación de algdn iervicio; sino como ya se 
mencionó pretenden actualmente propiciar la convivencia y re
creaci6n de los usuarios para hacer más agr~dable su estancia 
en estos establecimientos. 

Por lo que toca a la ciudad de Manzanillo se encontró que el mo
yimiento comercial se presenta principalmente en el casco urbano 
de la ciudad, siendo su ubicaci6n muy disporsti y heterogénea. 

Sobre los desarrollos turisticos establecidos en M~nzanillo se 
puede mencionar que tanto Club Ma~va, Club Santiago y Club Las 
Hadas; carecen de una zona comercial turfstica del tipo que se -
ha mencionado, lo que provoca que el turista recorra grandes dis
tancias hacia el casco urbano para realiza~ sus compras en varios 
establecimientos, causándole molestias a la vez que durante su -
traslado colabora en los problemas de congestionamiento vial ha
cia el casco urbano, ya que todos estos desarrollos turfsticos -
se encuentran alejados del mismo. 

·Recientemente se estableci6 en un punto intermedio entre el casco 
urbano de Manzanillo y sus clubes turisticos, como es la localidad 
de Santiago una Plaza Comercial Santiago que prétendia evitar pre
cisamente estos traslados al casco urbano. Dicha Plaza Comercial 
cuenta con locales comerciales de diferentes giros, además de una 
sala cinematográfica como elemento de diversi6n; pero este conjun
to esta iniciando su operaci6n encontrándose que, por estar loca
l izado directamente sobre una vialidad regional y frente a la pla
za principal de una localidad que como Santiago funciona básica
mente de ~ubcentro dormitorio, po~ ser de ahf la g0an mayorfa del 
personal ocupado tanto en el casco urbano como en los desarrollos 
turfsticos. Esto provoca desinter6s por parte del turista ya que 
se siente como si fonnara parte del ~ovimiento que ahf se da. 



Por otro lado, la plaza· comercial Santiago carece de elementos -
tanto arquitc!ctónicos, como naturales y ambientales que lwg11n -
agradable la estancia en ella debido u que esta directamente so
bre una vialidad regional de tr5nsito continuo y pesado, separada 
solarnente por un¡:¡ pequeíía 5rea de estacionanriento; además fa'lta -
de espacios abiertos por lí:I misma disposición dt~ los elementos -
arquitcctóri-icos, aunado a esto ·1a fa'lta de variedad y cantidad de 
locales que ofrecen sus productos. Es decir que más que nada es 
un subcentro comercial para toda la poblacióh y no satisface los 
requerimientos del turista. 

En los clubes y desarrollos turisticos ya mencionados solo exis
ten pequeAas.fireas para concesiones comerciales y generalmente -
ofrecen solo lo indispensable para los turistas sin darles opcio-

. nes de elegir. 

3. Estudio de Mercado 

La ~fluencia de visitantes a la ciudad de Manzanillo durante - -
1982 fué de 323.4 miles de turistas, de los tuales el 87% estuvo 
representado por nacionales y el 13% por turismo procedente del 
exterior del país. · 

En cuanto a la distribuci6n del gasto·por·turista, encontramos -
los siguientes tipos de gasto y su correspondiente porcentaje . 

Distribuci6n del gasto 

- Hospedaje 

. Turi.sta nacional· 'Turista extran-

- Alimentos y bebidas 
- Compras 
- Diversiones 
- Transportes 

18% ; 
353· 
11% 
14% . 
22% 

jero. 
30% 

, 34% 
. 5% 
10% 
21% 

Tomando como referencia esta distribución del gasto por turista,-
. el porcentaje de ingresos para la zona comercial representa apro
ximadamente el 50% del gasto total. 
- Analisis de &rea rentable para comercios 
La zóna comercial tendr& una proyección al aRo 1994, consider&n
dose para el análisis del &rea rentable los ingresos que tendrá 
el turismo, planteándose como hipótesis de área rentable requeri
·da el 5% como indice estadistico; tomando como último dato para -
la obtención del área rentable, el costo de venta por M2. 

A fih de probar la asignación de Srca para comerció.y servicios, 
se establecieron, bas~ndose en el an5lisis de gasto familiar men
sual para grupos de ingreso desde $ 20,000.00 hasta más de - - -

1 $ 60,000.00 mensuales, los gastos di~rio y merisual promedio para 
los distintos tipos de comercio; encontrándose los ~iguientes -
resultados: 



Comercio local 
Comercio medio 
Comercio regional 

.... 

$ 5,400.00 mes/fam. y $ 180.00 dfa/fam. (18%) 
12,000.00 mes/fam. y 400.00 dfa/fam. (40%) 
12,600.00 rnes/fam. y 420.00 dfa/fam. (42%) 

Suponiendo para un comercio medio con un área nproximadll. de 64 M2. 
(B mts. X 8 MTS), a una renta mensual de$ 19,200.00 (300.00/M2-mes) 
un ingreso promedio de$ 385,000.00/mes, lll. renta representará un 
53 del ingreso bruto. Unu venta brnta de$ 385,000.00/mes, repre
senta una venta promedio n1fnimo de$ 12,830.00/dfa y si suponemos -
un gasto de $ 400.00/dfa-fam., el tomercio deberá captar a 32 fami
lias 6 182 habitantes. Para la zona comercial se requieren 32 lo
cales. Tomando esta cifra y suponiendo además, que el área cons
trufda corresponde en promedio al 40% del área de comercio, por -
local se tendrfa un área de terreno de 160 M2; se requerirán en
tonces 0.51 has. 

Con esto es evidente que los come1°ci.os medio y regional requieren 
relaciones diferentes y en ~ste caso el área libre resultará muy 
su~erior al área construida, pero tambi~n es problable que los -

·comercios locales ubicados en forma mixta con vivienda, tenqan -
menor área libre, por lo que las diferencias, puede considerarse, 

· se cancelan. 

Además es importante mencionar que en este caso especffico de la 
zona comercial, esta relacionado con otros elementos de carácter 
recreativo que tienen mucho que ver con er funcionamiento 6ptimo 
de la zona comercial como ha sido concebida, 

3.1 Factibilidad Econ6mica 

Existe la tendencia general de cuidar el costo ·de un producto -
determinado en base al precio que se ·está pagando por un equipa
miento dado, sin dar prioridad a la observaci6n del beneficio -
que ese equipamiento reportará, no s6lo al usuario directo, sino 
también como en este caso a las autoridades locales y por conse
cuencia a la comunidad. 

Por lo tanio, para no priv~r de los beneficios de ~ste proyecto 
por falta de financiamiento, se propone equiparlo con una serie 
de elementos estrictamente rentables, que reporten beneficios -
financieros y lo conviertan en un atractivo para los inversionis
tas, que a trav~s de su participaci6n econ6mica harán posible la 
realizaci6n de ~ste proyecto. · 

Con la realización de la zona comercial "Punta Juluapan 11 se pre
tende sembrar la inquietud y la preocupación ante las autorida-· 
des estatales y municipales sobre todo, para tornar medidas ade
cuadas y se ha propuesto como modelQ piloto de una solución ur
bana que actuará corno educador colectivo sobre las ventajas que 
nos proporciona la naturaleza y su preservaci6n. 

','; 



1 II, ANALIS IS 

l. An&lisis Funcional 

Desde el punto de vista urbano la estructura funcional del conjun 
to pretende mllntener uno estrecha relación con diferentes espa--:
cios arquitectónico-urbanos determinados en la estructura urbana 
del plan parcial, sobre todo aquellos que le rodean como son: zo 
na hotelera, zona de playa y laguna, villas y condo111inios, estable 
cimientos recreativos, y sobre todo las áreas habitacionalcs tan:
to unifa111iliat' como multifamiliar; debido a su estrecha li~lñ. e in 
terdependencia. -

Es por estas premisas que s~ analizan los.espacios que inte~ran -
el conjunto y asf se define la relación por funcionamiento urbano 
y posteriormente en base a el análisis de los requerimientos y da 
tos ,de investigación, determinar el pro~rama arquitectónico defi:" 
nit i vo. 

Are a del conjunto Uni. d. Hotel es Areas Club Club Cl uh de • A t. . d 1 1 
t---r-------_,_c_o1_1 d_._· -+------l-H_a_b_i_t_ •. ..i-Na_(_J t_i_c-10 H í pi c_º--4·-T e_n_i _s _ -·- c 
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Unidad 

Cl u.b 

Como puede observarse solo cuatro zonas resultan necesarias en 
cada uno de ·1os establecimientos íltwl·izaclos, para la zonu comer
cial son tanto m5s que indispensabl6s por las actividades que en 
el se desarTollvn; ademfis existe ln nec(~sidacl de plantear para la 
zona comerciul, una nueva zona "cultural 11 que no existe en ·1os -
otros ele111r~ntos, pero debido al concepto que se quiere lograr de 
esta zona comercial es imprescindible para alcanzar los objetivos 
determinados. que en resumen es la convivencia, cornunicaci6n, es
parcimiento y recreación del usuario ligado fntimamente a la -~ 
activ~dad c~mercial. 

La concepci6n fundamental para la zona comercial es la de evitar 
desintegrarla del resto de los elementos de equipamiento turís
tico-recreativo en el desarrollo. a trav~s .de actividades y atrae . 
tivos para el turista que propicie la relaC"ión social interperso-=
nal. 

Areas habitacionales 

1 

condomi nia 1 [ Hoteles 
~ -· ~~ 

I 

,1/ 

" ,t 

(J Zona comercia 1 
I' 
/ 

''-- ' / ', 

,1,. ... ./ 
-~ 

naútico Club de tenis 

1 ~ Club hípico 

.. 

_. 1 '· 



Es por demás hacer notar 1 a reel evancia que para todo c·l desa
rrollo tiene~ la 7.0nil comercial, debido a que su reli1, .. 1 con -
todos y cadu uno c!r~ los elementos de la estructura U<. ·nu es -
indispensable y directa, lo que surone unn coi-relaci,::, de in
terdependencia muy especifica. 

2. Análisis de los requerimientos 

En este punto se determin6, en base al análisis de las normas, 
y apoyados en el estudio de mercado; el firea y la lista de re
querimientos que durante el proceso de investigaci6n y confron
taci6n con espacios-forma del mismo género se obtuvieron; apar
te del criterio e imagen particular ·que se pretende dar a la -
zona comercial. 

Para determinar el área se analiz6 lo siguiente: 

E~ un área urbana se considera por norma (*) de dotaci6n para -
zonas comerciales y de servicios del 3% al 5% del área urbana 
neta. 

De éstas referencias disponibles se deriv6 la hip6tesis del §rea 
comercial en el desarrollo turístico, considerándose de un 4% 
para este caso. · 

Tomando como base esta asignaci6n del 4% se fij6 para las áreas 
destinadas a oficinas y locales comerciales el 20% y 80% respec
tivamente del área neta de co111ercio; por último se definió que 
por el tipo de desarrollo turistico p~opuesto> los comercios se 
alojar~n el 50% en subcentros comerciales (3) localizados estra~ 
tégicamente en todo el desarrollo y el restante 50% en la zona -
comercial turistica central, ubicada en el corazón del desarro
llo. Por lo que se refiere a l~s ofi~inas, se alojarán el 100% 
en la zona comercial. 

Con objeto de contemplar adecuadamente la asignaci6n de áreas 
comerciales, se consideraron 2 tipos de comercio: 

- Comercio de primer contacto (Subcentros) 
- Comercio turístico especializado y oficinas (Zona Comercial) 

Los análisis que a continuaci6n se muestran, corresponden a cada 
uno de estos tipos. 

I' • 

- Comercio de primer contacto ("i'ocal) 

• Alimentos, bebidas, productos farmacedticos, artículos va-
rios de consumo inmediato. 1 

(*) Dirección General de Equipamiento Urbano - SEDUE. 

·•' 



. Radio de influencia hasta 200 mts. (10 minutos) 

. Población atcncl"ida: hasta 5,000 habitantes 
- Comercio turistico especializado y oficinas (medio y regional)· 

. Alimentos, bebidas, supcrmerrndo o tienda de m1toservicio, 
ropa y accesorios, articulas para el hogar. 
Cafeteria, sala de belleza, peluqueria, papeleria, reparacio
nes, lavanderia, tintoreria, farmacia, etc . 

. Mueblerfa, joyeria, artfculos especiales 
.. Restaurantes, cines-auditorios, centros de diversión, tall~res 

de servicio, etc . 
. Radio de influencia: mayor que 600 mts. (+15 minutos) 
. Población atendida: mayor que 15,000 habitantes 

Adicionalmente puede decirse que los comercios locales tienen op
ción de alojarse de manera· combinada con la habitación a que da
rañ servicio, especfficarnente establecimientos de tipo local, ta
les como tiendas y estanquillos podnán mezclarse con la habitación 
en proyectos especfficos; por lo que toca al comercio especializa
do 'se agrupará en la zona comercial central del desarrollo, sin -
combinaci6n con habitaci6n de ningdn tipo y se ubicará sobre via
lidades primarias y/o secundarias. 

La zona comercial turistica a desarrollar representa 4 has. de su
perficie, si a €sta sumamos la de los 3 subcentros comerciales que 
es de 21,400 m2. ( 2.14 has.) tenemos un ~o~al de 61,400 m2.(6.14 has.) 

Si el área urbana neta a desarrollar es rle 177.8 has., el comercio 
y servicios representan por lo tanto el 3.8% del área urbana neta; 

.que comparado con la hip6tesis de 4% se considera óptimo, además -
si tomamos en cuenta la norma de dotaci6n de 4 m2./hab. para zonas 
comerciales (FON!\TUR), que incluye áreas cubiertas y las destina
das a plazas, estacionamientos y jardines; obtenemos lo siguiente: 

Total de habitantes 14,618 X 4 m2 = 58,472 ~2. 
que equivale a 6 has. aproximadamente. 

3. Caracteristicas del proyecto 

La participaci6n del arquitecto en la actividad turfstica es prio
ritaria, ya que el clima, el paisaje, la playa o la selya por si 
mismas son incapaces de brindar al turista el bienestar integral 
que busca. Son las instalaciones, proyectadas e integradas a la 
fisonomfa del paisaje, las que proporcionan el bienestar deseado, 
La arquitectura para el turismo es una especialidad y requiere -
de una capacitación por parte del arquitecto quien debe partici
par en un equipo interdisciplinario en el que cada uno de los e
lementos que lo forman tienen que aportar conocimientos técnicos 
y experiencia para lograr la arquitacturñ paru. el "hombre o turis
ta" que cumpla y satisfaga su expectaciones ffsicas y emocionales. 



Existen tres factores ~ue el arquitecto, en su funci6n creativa, 
debe considerar para lograr el equilibrio en el diseno: 

- La funci6n (valores Qtil y 16gico ) 
- La forma ( valores Qtil 16gico y est6tico) 
- El costo (valores atil, 16gico y social) 

Es decir una arquitectura funcional que le de validez a la forma 
una forma plástica que responda a la funci6n y la economía, dis
ciplinando a ambas conforme a parámetros marcados por fos propie
tarios y los operadores. 

Estos factores que corresponden a lo~ factores axiológicos de la 
arquitectura: 
- Valor útil 

Valor 16gico 
- Valor estético 
- Valor social 

Estan estrechamente ligados a otros 3 aspectos no menos importan
tes que determinan las características del proyecto y son: 

- Medio físico-natural 
- Medio físico-artificial 
- Med"io socia 1 

Aspectos que deben ser estudiados.simultáneamente para la conser
vaci6n del medio ambiente) ya que se trata de fen6menos interectuan
tes e interdependientes. De lo contra~io se corre el riesgo d~ caer 
en interpretaciones incompletas o parciales, o, peor aun, acciones 
inadecuadas con efectos. imprevistos que puedan resultar incluso -
opuestos a los objetivos buscados en cualquiera de los tres factores . . 
Como respuestas a estos aspectos se plantean las siguientes: 

- Evitar la destrucci6n o degradaci6n de los sistemas naturales 
~Evitar la conformaci6n de medios urbano-arquitect6nicos conflic-

tivos y de escasa calidad. . 
- Propiciar la integraci6n social a través de actividades recrea

tivas-comerciales-esparcimiento. 

Como resumen de las respuestas que el proyecto debiera tener, se 
. puede mencionar que se propiciará dotarlo de diversidad de acti
vidades como son recreaci6n pasiva o a~tiva, comecciales, adminis
trativas, de esparcimiento, diversi6n, esp~ctaculos.y culturales; 
pero que a la vez integren todas ellas al usuario para disfrutar 
mejor de su estancia en el conjunto . 

. 1 

.· 
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IV SINTESIS 

l. Concepto filosófico 

El proceso del diseAo hasta ahora desarrollado para la compren
sión de la problemática específica del espacio-forma a diseñar, 

.se ha desarrollado por medio de un proceso ·informativo y analí
tico cuyos resultados se reflejarán en el concepto arquitect6ni 
co , para lo cual se confrontarán las características v cualidi 
des .urbanas, naturales y sociales que afectan directamente la-:: 
comprensión de 1 proyecto a rqu 'itectón i co. 

- Medio urbano 

Orden 
Dinamismo · 
Novedad 
Identidad 
Contemporaneidad 
Versatilidad 
Adaptabilidad 
Secuencia 

- Medio Natural 

Claridad 
Frescura 
Tranquilidad 
Be 11 eza 
Colorido 
Transparencia 
Energía 

Orden 
Versa ti 1 i dad 
Contemporaneidad 
Dinamismo 

Exposici6n plástica 
\..._ ·v.-M·-----) 

Concienc1a de orden humano 

\ 

Frescura 
Colorido 
Belleza 
Energía 

V 
.J 

G~an Espect§culo 
espontáneo y natural 

4 V .J 

Proceso normal de la existencia humana 

J.:, 

'; . ' 
•,·, / .. , 

.···. 
'· .... 



- Medio Socioecon6mico 

Elitista 
Cambiante 
Confiable 
Contrastante 
Dinámico 
Espontáneo 

- Sujeto 

Audaz 
Dinámico 
Vasto 
Activo 
Extrovertido 
Superficial 
Seguro 
Egoi'sta 
Elitista 

Resumen~ 

Cambiante 
Contrastante 
Dinámico· 
Espontáneo 

·v-
Cambio permanente 

'- ' v·- _.. 

Proceso 16gtco de la historia del hombre 

Dinámico 
Extrovertido 
Sec¡uro 
Activo· 

. L _____ V,_ ____ ... _,J 

Pana 1 de abejas 
----y----l 

Caracteristicas de la convivencia humana 

- Conciencia de orden humano 
~ Proceso normal de la existencia humana 
- Proceso 1 óqi co de 1 a historia de 1 hombre 
- Caracterisiicas de la convivencia humana 

CONCEPTO FILOSOFICO 

2. Concepto Formal 

- Espacio dinámico fi'sico-natural inteqrador de actividades huma
nas basadas en la comunicación, convivencia y comercio. 
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4, Definición de requerimlentos 

Una vez conocidos los lineamientos específicos de .disefío, detcrmi 
nadas para la zona comercial, las actividades a desarrollar y el-· 
análisis de otros elementos similares, se pretende detcrmirwr las 
áreas o zonas generales que deber~ contener el conjunto; esta con 
frontaci6n de factores que inciden en el proyecto nos definen ju~ 
to con el an§lisis funcional, la r~laci6n entre cada uno de los~ 
elementos arquitectónicos y asi solucionar la dotaci6n de detcrmi 
nado servicio, no sin antes considerar su interrelación con otras 
zonas de la estructura urbana y del mismo conjunto comercial. 

De esta manera se determi.naron los requerimientos necesarios para 
desarrollar el proyecto arcjui tectónico: 

Se requi:ere de una zona comercial turtstica en la parte central -
del.desarrollo que pueda dar congruencia a la estrategia plantea
da en el plan parcial y responda a las necesidades primarias y se 
cundarias del turista, considerando como primordial objetivo la ~ 
recreación y esparcimiento. 

Contar§ con locales comerciales de diversos giros, restaurantes, 
cafeterías, discoteque, centro nocturno, tienda de autoservicio -
o supermercado, oficinas administrativas, áreas culturales y de -
esparcimiento crnno pueden ser &reas verdes y plazas de descanso.
Todos estos elementos corresponden como ya se v·ió al nivel de co
mercio medio y regional. 

Se pretende funcionalmente que existan nOcleos o agrupaciones que 
respondan a actividades similares o compatibles, pero que se ten
ga si.empre como elemento generador, la actividad comercial que --

. propicie la convivenci.a y recreación. 

Contará el conjunto con una zona netamente comercial y de servi-
cios administrativos que acapare la mayor parte del área del con
junto. 

Zona de esparcimiento y convivencia social que realmente lo logre 
a través de elementos de integración, como son los restaurantes. 

Zona de recreaci6n primordialmente, sin desligarla completamente 
del resto de los elementos del ~onjunto. 

Zona de actividndes culturales que sea integradora de un espacio 
central que ílcapare la atención o le d6 vida al conjunto. 

Y por 6ltimo la zona de servicios ge~erales entre los que desta-
can estacionamientos, cuartos de m5quinas, mantenimiento, plazas 
de acceso y áreas libres. 
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En este punto de defini.ción de requerimientos es importante preci 
sar los tipos de locales tanto para comercios y oficinas que se ~ 
determinaron como viables de incorporar al conjunto; y que rela-
cionados con el resto de elementos de carácter recreativo de es-
parcimiento, comercial o cultural; integren funcionalmente a toda 
la zona comercial. 

Los tipcis de locales son los siguientes: 

COMERCIO ESPECIALIZADO 

+ Preparacidn y venta de alimentos 
. - Dulceda · 

.. Pastelería 
- Neverfo · 
""' Cafetería 
... F-uente de sodas 
- Antojitos 

+ Aseo y arreglo 
- Estética 
- Sala de belleza 
- La~ander1a y ti.ntorerf a 

+ Varios 
- Floreria y plantas 
- Vinos y licores 
- Acu9,rio 
.. Lib,reri'a 
... Optica · 

+ Articulos para el hogar 
- Artfculos electr6nicos 

. - Artfculos fotográficos 
- Perfumeria 
- Tabaqueri a 
- Boutiques 
~ Telas, casimires y blancos 
- Zapaterfo 
- Farmaci.a 
- Articulas deportivos 
- Tienda de regalos 
- Tienda ·de discos 

Joyería 
- Platerfo 
- Artesanías 

Tapetes; alfombras y cortinas. 
- Bazares 

Art{culos para niHo 
- Articulos pa1~ dama· 
~ Corsetería 

Papeleria 

; ' ' .· .... ,, ... ~ ·l 



OFICINAS Y/O DESPACHOS 

- Oficinas de turismo (SECTUR) 
- Oficinas bancarias 

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, lineas a&reas, etc.) 
Profesionales (arquitectos, abogados, ingenieros, médicos, etc.) 

- Institucionales (correos, te16gr~fos, te16fono). 

5. Programa Arquitect6nico 

La defi.nición del programa arquitectónico de la zona comercial tu 
dstica, se debió al análisis de los espacios-forma similares 
existentes, a la experiencia personál de los usuarios, a los reque 
rimientos y al criterio de ~so del suelo en el conjunto evitando -
incompatibilidad de usos, y al concepto definido que se quiere -
dar al conjunto • . 
la capacidad estuvo determinada por el estudio de mercado tomando 
como unidad básica de servicio el local comercial medio-regional, 
y por normas de dotaci.ón se dosificaron los elementos complement~ 
rios de carácter recreativo que se ubicarían en el conjunto para 
hacerlo más ·agradable al turista. 

!),", 
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OFICJNAS Y/O DESPACHOS 

- Oficinas de turismo (SECTUR) 
- Oficinas bancarias 

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, lineas a6reas, etc.) 
Profesionales (arquitectos, abo~¡ados, ingenieros, mªdicos, etc.) 
Institucionales (correos, tel~grafos, tel~fono). - . 

5. Programa Arquitect6nico 

La definici6n del programa arquitect6nico de la zona comercial tu 
ristica, se debi6 al an~lisis de los espacios-fonna similares 
existentes, a la experiencia personál de los usuarios, a los reque 
rimientos y al criterio de ~so del suelo en el conjunto evitando -
incompatibilidad de usos, y al concepto definido que se quiere -
dar al conjunto • 

• 
La capacidad estuvo determinada por el estudio de mercado tomando 
como unidad b~sica de servicio el local comercial medio-regional, 
y por normas de dotación se dosificaron los elementos complementa 
rios de carácter recreativo que se ubicarían en el conjunto para
hacerlo más agradable al turista, 

'" . ,., ., :; 
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PROGRAMA ARQUITECTONICO 

A.- COMERCIO MEDIO Y REGIONAL 

1.- Supermercado o tienda de Autoservicio 

1.1. · Zona de carros de canasta 
1¡2, Guardarropa y paquetería 
1.3. Oficinas 
1.4. Cajas registradoras 
1.5. Sanitarios empleados 
1.6. Sanitarios públicos 
1.7. Comestibles ernba~ados 
1.8. Vinos y licores 
1.9. Lácteos 
J.10 Carnes frías 
1.11. Frutas y verduras 
1.12. Carnes frescas 
1.13. Pescadería 
1.14; Artículos para cocina 

. . . . ........ . 
2.- Locales de renta para comercio·especializado 

Preparaci6n y venta .de alimentos 

2.1. Dulcería 
2.2. Pastelería 
2.3'. Nevería 
2.4. Cafetería 
2. 5. Fuente de sodas 
2.6. Antojitos 

Aseo y arreglo: 

2. 7. Estética · 
2.8. Sala de belleza 
2.9. Lavandería y tintorería 

Varios 

2.10. Florería y plantas 
2·.11. ·Vinos y licores 
2.12. Acuario 
2.13. Librería 
2.14. Optica 

Artículos para el hogar~ 

2.15. Artículos electrónicos 
2.16. Artículos fotográficos 
2.17. Perfumería · 



2.18. Tabaquería 
2.19. Bouti"que 
2.20. Telas, casimires y blancos 
2.21. Zapatería 
2.22. Farmacia . 
2.23. Artículos deportivos 
2.24. Tienda de regalos 
2.25. Tienda de discos 
2.26, Joyería 
2. 27. Platería 
2.28. Artesanías 
2.29. Tapetes, alfombras y coriinas 
2.30. Bazares 
2.31. Artículos para niño 
2.32. Artículos para dama 

·2.33. Corsetería 
2.34. Papelería 

3.- Locales de renta para oficinas y/o despachos 

3.1. Oficina de turismo (SECTUR) 
3.2. Oficinas bancarias 
3.3. Comerciales (renta autos, agencias de viaje, líneas áreas, 

etc.) 
3.4. Profesionales (arquitectos, abogados, ingenieros, médi-

cos, etc. ) · 
3.5. Institucionales (correos, telégrafos, teléfono, etc.) 

B.- SERVICIOS MEDIO Y REGIONAL 

1.- Restaurant-Bar (capacidad 250 personas) 

1.1. Vestíbulo 
1.2. Guardarropa y control 
1.3. Area de mesas 
1.4. Barra de servicio 
1.5. Cocina 
1.6. Bodega 
1.7. Sanitarios empleados 
1.8. Sanitarios públicos 
1.9. Andén de carga y descarga 

2.- Restaurant especialidades del mar (capacidad 250. personas) 

2. l. VestíbuºI o 
2.2. Guardarropa y control 
2.3. Area de mesas 
2.4. Barra de servicio 
2.5. Cocina 
2.6. Bodega 
2.7. Sanitarios empleados 
2.8. Sanitarios públicos 
2.9. Andén de carga y descarga 

;•'-'•· .. , 
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. .. . .. 
3. - Resta_t!r_é}!l_t_sf~Jl~nú ab_i_crtQ_j_~_Qa_ci dAS!._200 ~r'..~Q!l~L 

3.1. Vestíbulo 
3.2. Guardarropa y control 
3.3. Area de mesas 
3.4. Barra de servicio 
3.5. Cocina 
3.6. Bodega 
3.7. Sanitarios empleados 
3.8. Sanitarios públicos 
3.9. And6n de carga y descarga 

. . . . . . . . 
4.- Discoteg~e (capacidad 200 personas) 

4.1. Vestíbulo 
'4.2. . Guardarropa· y control 
4.3. Area de mesas 
4.4. Pista de baile 
4.5. Barra de servicio 
4.6. Bodega y caja 
4.7. Caseta de luz y sonido (control) 
4.8. Sanitarios 

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

5.- Cafetería.)'. fuente de sodas (capacidad SO personas) 

5.1. Control y caja 
5.2. . Area de mesas 
5.3. Barra de servicio 
5.4. Cocina 
5.5. Despensa y bodega 
5.6. Sanitarjos 

...... 
6.- Centro.nocturno (capacidad 200 personas) 

6.1. Vestíbulo 
6.2. Guardarropa·y contrbl 
6.3. Area de mesas 
6.4. Escenario 
6.5. Foso orquesta 
6.6. Camerinos (hombres y mujeres) 
6.7. Bodega de utilerfa 
6.8. Cocina 
6.9. Bodega o almac6n 
6.10 Sanitarios empleados 
6.11. Sanitarios públicos 
6.12. Caseta de luz y sonido (cohtrol) 
6.13. Oficina 
6.14. Cuarto de máquinas 
6.15. And6n de carga y desc~rga 

.NOTA: 1 y 2. Conforman el Conjunto de Restaurantes. 
3. Conforma el Conjunto Comercial (junto con supermercado) 
4.5. y 6. Conforman el Conjunto Recreativo 
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C.- INSTALACIONES COMPLEr1ENTARIAS 

l. Estacionamientos 
2. Areas verdes 
3. Jardín del arte 
4. Foro al aire libre 
5. Parada de autobuses 
6. Bodega de mantenimiento 
7. Accesos generales 
8. Abastecimiento de mercancía.s 
9. Recolecci6n de basura 
10. Cuarto de máquin~s 
11. Casetas de vigilancia 
12. Juegos infantiles 
13. Sanitarios pdblicos 
.14. Plazas de descanso 

,. 
" 

,. 
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V. ESTUDIO PRELIMINAR 

l. Diagramas de funcionamiento 

- Relación de zonas generales 

---·------------------------. 

Comercial y Serv i e i os IE-----. 

Administrativos _,___ ., 

Servicios Generales 

+-~c_ul_t_u_ra~l~~·~-:~~·--~~ 

Relación de áreas de acceso 

!Estacionamiento 1 

. 1 
'J/ 

Plaza 

~~~ 
'-/ 

' Comercios Restaurantes~--- ( 
-; 

e __ 1 

- Servicios 

·.' 1.··· 

ª' 

4-r-__ R __ e_c_r_eª_f_,.i,_..v_ª_~J 

Oficinas 

-----·-----

1 

. -1_ 
(;:creat~v~ 

_ __ J 

, ,', ··; ''" 



- Zona comercial y servicios administrativos 

Estacionamiento 

'-l/ 

Plaza acceso L_ 
"I/ ' / 

I/ '\ 1/ ~ Supermercado I" / Comercios I' Oficinas 
' 

/t'- /['\. /" 

Servicios 
--· 

- Zona de esparcimiento y convivencia social 

Estaci onami en to 

,L 
Plaza acceso -------

' I/ ,¡/ '-::.v ___ _ 

c. Restaurantes < ' Comercios I/ -- ) Oficina / !\: 

"" 
\ SP.rvicios [/ 
/ i'-



- Zona recreativa 

Estacionamient~ 
/ 

Plaza acceso 

\.1/ '/• 

Centro Nocturno 
1 

] ~omercios 
1 ;'" /' 

-1--D_i_s_c_ot_e_q..,.u._e_.--_____ [. 
/1'-

l 
\ 

Servicios 

' Cafetería y 
/ Fuente de Sor~s -

~--· 

- Zona cultural 

Plaza acceso 

2--
. 

'l./ 

del arte ai_re libre 

1== ---¡ ___ 
urante~~~ 

.. 

c. Recreativo 
11' . /[\ 

. ,,/ 
1 
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2. Matrices de relaciones 

- Zon~?_g_~tlfD:ª J_~~----------·----+ 
Comercial y servicios 
administrativos 
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socia 1 _________ . _____ __,. 
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Estaci'onami en to . -------------
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Come.rcios 

@ Directa 

O Indirecta 

Servicios 

- Zona recreativa 

Estaci onami en to 

Plaza de acceso 

Centro nocturno ) +---------------

Di SCO_!~~~u_e _________ -J( 

- Zona cultural 

Plaza de acceso 

Jardín del arte 

Foro al aire libre 

Restaurantes. __ 
I• 

C. recreativo ----·-... --··-···~··-·· ••• • -----·-~---M------~ 

·, .' 



3. Análisis de áreas 

A. Comercio medio y regional 

a) Supermercado o tienda de autoservicio 
b) Locales para comercio especializado 

''• 

Preparación y ventá de alimentos 

Dulcería 
Pastel ería 
Nevería 
Cafetería 
Fuente de sodas 
Antojitos 

Aseo y arreglo 

Estética 
Sala de. belleza 
Lavandería y tintorería 

Artículos para el hogar 

Artículos el~ctricos 
Artículos fotográficos 
PerfUmeda 

. Tabaquería 
·· Boutiques 

·· Telas y blancas 
Zapaterí'a 
Farmacia 
Artículos deportivos 
Tienda de regalos 
Tienda de discos 
Joyería 
Platería 
Artesanías 
Tapetes y cortinas 
Bazares 
Artículos p/niño 
Artílulos p/dama 
Corsetería 

Varios 

Floreda 
Vinos y licores 
Acuario 
Librería 
Optica 

,_,.' 

, . 

1,'• 

1 600 m2 

70 m2 
70 m2. 
70 m2. 

140. m2 
140 m2 
140 1112 

140 m2 
140 m2 
140 m2 

70 m2 
70 m2 
70 m2 
70 m2 

140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
14·0 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 1112 
140 m2 
140 rn2 

70 rn2 
70 m2 
70 m2 

140 m2 
140 m2 



e) Locales de rent~ para oficinas y/Q despachós 

Ofi.ci na de turismo (SECTUR) 
Bancarias 
Comerciales (renta autos, agencta viajes, 
1 íneas aéreas) 
Profesi'onales (arquitectos, abogados, 
ingenieros, m~dicos) · 

B. Servtctos medio y regional 

a} Restaurant-Bar (capacidad 200 personas) 
b) Restaurant especialidades d~l mar (capacidad 

200 personas) · 
c} Restaurant de mena abierto (capacidad para 

200 personas) · . 
·d) Discoteque (capacidad 200 personas) 
e) Cafeteria y fuente de sodas (capacidad para 

80 personas) 
f} Centro nocturno (capacidad para 200 personas) 

4. Análisis de costos 

140 m2 
140 m2 

70 m2 

140 m2 

600 m2 

600 m2 

400 m2 
400 m2 

250 m2 
1 000 m2 

Para determinar el costo total de la zona comercial turistica se -
consideran los siguientes puntos: 

A. Valor del terreno 
B. Costo total de construcción 

a) Area de locales comerciales 
b) Area de supermercado y restaurant de menG abierto 
e) Area de restaurantes · 
d} Area de conjunto recreativo 
e} Areas de estacionamientos 
f) Areas de andadores~ plazas y jardines 

C. Honorarios profesionales 

Estudio de factibilidad de la construcción de una zona comercial
turisttca ubicada en el Distrito Turistico IX Punta Juluapan de 
Man za ni 11 o, Colima. 

A. Valor del .terreno 

a) Area de terreno 
Costo por rn2 de terreno 
Valor del terreno 

; ·:\, '. ;, ·. ·. 

39,200.00 m2 
$ 500.00 
$ 19,600,000.00 

f. i• 



B,- Costo.total de la construcción 

a) Locales comerciales (39) 
Area total de construcción 3,750.00 m2 

Costo por m2 de construcción $ 45,000.00 
Costo construcci6n $ 168'750,000.00 

b) Supermercndo y restaurant de 
menú abierto 
Area total de construcción 1,560.00 m2 
Costo por m2 de construcción $ 40,000.00 
Costo construcción. $ 62'400,000.00 

e) Restaurantes (2) 
Area total de construcción 1,320.00 m2 
Costo por m2 de construcción $ 45,000.00 
Costo construcción $ 59'400,000.00 

d) Conjunto recreativo 
Area total de construcción 2,620.00 m2 
Costo por m2 de construcción $ 45,000.00 
Costo construcción ,$ 117'900,000.00 

e) Area de estacionamiento 
Area total de construcción 7,080.00 m2 
Costo por m2 de construcción $ 6,000.00 
Costo construcción $ 42'480,000.00 

f) Area de andadores, plazas y 
jardines 
Area total de construcción 13,500.00 m2 
Costo por m2 de construcción $ 6,000.00 
Costo construcción $ 81'000,000.00 

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION $ 531'930,000.00 

c.- Honorarios profesionales 

10 % del costo total de la obra $ 53 1193,000.00 

INVERSION TOTAL $ 604' 723 ,000. 00 

NOTA: Estos costos por m2 deben tomarse con las debidas reservas 
y solo se podr~n utilizar para la estimación de un antepresupues-
to aproximado, por lo tanto cada obrq en particular se deberá ha-
cer un presupuesto deta1lado con análisis de precios por cada con 
cepto. -

. ·,. :·. ,. ' . 
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5. Análisis Financiero 

A,- Consideraciones de factibilidad con financiamiento de FONATUR 
del 50% sobre la inversión total. 

Importe del terreno $ 19'600,000.00 
Importe de la construcción y 
honorarios profesionales· · $ 585,123,000.00 
Importe de la apertura del crédito 
(10% del crédito) · $ 42 '330 ,610. 00 

... Importe de los intereses durante 
el proceso de construcci6n (30% del 
crédito) de 12 meses $ 126'991,830.00 
Importe de promoción y venta esti-
mado en 6% del precio de ve~ta $ 63 1831,600.00 
Costo total de la operación $ 837'877,040.00 

8,- Análisis de venta y recuperación de la operación 

a) ·Alternativa de venta de 39 locales comerciales 

Area total vendible 
Valor de venta promedio/m2 cons
truido 
Valor de venta 

3,750.00 m2 

. '$ ·90,000.00 
$ 337'500,000.00 

b) Alternativa de venta de supennercado y restaurante de 
menú abierto 

Area total vendible 
Valor de venta promedio/m2 cons
truido 
Va.lar de venta 

1,560.00 m2 

$ 80,000.00 
$ 124'800,000.00 

c) Alternativa de venta de 2 restaurantes 

Area total vendible 1,320.00 m2 
Valor de venta promedio/m2 cons~ 
truido 
Valor de venta 

$ 90,000.00 
$ 118'800,000.00 

d}· Alternativa de venta del conjunto recreativo 

Area total vendible 
Valor de venta promedio/m2 cons
truido 
Valor de venta 

.2 ,620. 00 m2 

$ 90,000.00 
$ 235'800,000.00 

" . · . 
. . ' ' , 

' .'·' 
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e) Alternativa de venta de estacionamiento 

~re~ total vendible 
Valor de venta prornedio6M2 cons
truido 
Valor de venta 

7,080.00 m2 
$ 

12,000.00 
. $ 84'960,000.00 

f) Alternativa de venta de andadores, plazas 
y jardines 

Area total vendible 
Valor de venta promedto/m2 cons
truido 
Valor de venta 

13,500.00 m2 

$ 12,000.00 
$ 162'000,000.00 

COSTO TOTAL DE VENTA DEL CONJUNTO $ 1'063,860,000.00 

c.~ Planteamiento de recuperaci6n 

Crédito FONATUR {70% sobre 
inversión total) 
Importe del enganche (40% sobre 
valor de venta) 

Suma parcial 

Menos costo total de operación 
Utilidad parcial de la operación 
Saldo a 3 años generando intereses 
en vigor · 

$ 423'306,100.00 

$ 425'544,000.00 

$ 848'850,100.00 

$ 837'877,040.00 
$ 10'973,060.00 

$ 215,009,900.00 

~ Intereses por concepto de venta a un plazo de 3 años 

Año Cantidad a pagar 30% interés anual Recuperación 
sobre valor de sobre saldos inso parcial 
venta lutos 

1º $ 71 '669 '966. 66 $ 64 1 502,970.00 $ 136 1 172,936.66 
2º $ 71 1669,966.66 $ 43 1 001,979.00 $ 114 1671,945.66 
3º $ 71 1 669,966. 66 $ 21'500,989.00 $• 93'170,955.66 

TOTAL $ 215'009,900.00 $ 129'005,938.00 $ 344 1015,838.00 ,, 

UTILIDAD TOTAL DE LA OPERACION $ 354 1988,898.00 



6. Zonificación 

El resultado rlel análisis de los factore~ ya mencionados como es 
a.ctividades, funcionamiento, concepto a logré).r en el conjunto y 
lineamientos de diseño específico; dieron por resultado la siguien
te: 

ZONIFICACION GENERAL 

A.- ZONA COMERCIAL Y DE SERVICIOS 

En este núcleo se promoverfi la ocupación por los siguientes tipos 
de locales comerciales: 

- Paste 1 ería 
- Antojitos 
- Cafetería 
- Nevería 
- Fuente de sodas 
- Estética 
- Sala de belleza 
- Lavandería y tintorería 

Optica 
- Vinos y licores 
- Farmacia 

Tapetes, alfombras y cortinas 
Telas, casimires y blancos 
Corsetería 

- Papelería 
- Artículos para niño 
- Nevería 
- Artículos electrónicos 
- Artículos fotográficos 
- Artículos deportivos 
- Tabaquería 

Y por las siguientes oficinas: 

- Insti'tucfonnles 
- Bancarias 
- Comercia 1 es 
- Profesiona 1 es 

B.- ZONA DE ESPARCIMIENTO Y CONVIVENCIA SOCIAL 

En este núcleo se promoverá la ocuprición por los siguientes tipos de 
locales comerciales: 

- Dulcería 



6. Zonificación 

El resultado rlel análisis de los factores ya mencionados como es 
a~tividades, füncionarniento, concepto a logrQr en el conjunto y 
lineamientos de diseHo específico; dieron por resultado la siguien
te: 

ZONIFICACION GENERAL 

A.- ZONA COMERCIAL Y DE SERVICIOS 

En este núcleo se promover.á la ocupación por los siguientes tipos 
de locales comerciales: 

- Pastel erfa 
- Antojitos 
- Cafetería 
- Nevería 

Fuente de sodas 
Estética 

- Sala de belleza 
- Lavandería y tintorería 
- Optica 
- Vinos y licores 
- Farmacia 
- Tapetes, alfombras y cortinas 

·- Telas, casimires y blancos 
- Corsetería 
- Papelería 
- Artículos para niílo 
- Nevería 
- Artículos electrónicos 
- Artículos fotográficos 
- Artículos deportivos 
- Tabaquería 

Y por las siguientes oficinas: 

- Institucfonn 1 es 
- Bancarias 
- Comerciales 
- Profesional es 

B.- ZONA DE ESPARCIMIENTO Y CONVIVENCIA SOCIAL 

En este núcleo se promoverá la ocupJción por los siguientes tipos de 
locales comerciales: 

- Dulcería 

'~ '"' ·- . ··: ~ ., . 



- Nevería 
- Cafetería 
- Fuente de sodas 
- Antojitos 
- Florería y plantas 
-· Acuario 
- Librería 
- Perfumería 
- Boutiques 
- Zapaterías 
- Tiendas de regalos 
- Tiendas de discos 
- Joyería 
- Platería 
- Artesanías 
- Sazares· 
- Artículos para dama 

. . -· 
Y las siguientes ofi~inas: 

- Tur'ismo 
- Profesionales 
- Comerciales 

C.- ZONA RECREATIVA .. 
. En este nacleo se promoverá la ocupación por los ~igui~ntes tipos 
de locales comerciales: 

- Dulcería 
· .- Nevería 

- Cafetería 
- Fuente de sodas 

: ·.; . ·¡, 

- Antojitos 
- Florería y plantas 
- Acuario 
- Librería 
- Perfumería 
- Boutiques · 
- Zapaterías 
~Tienda.de regalos 
- Tienda de discos 
- Joyería 
- Platería 
.. Artesanías 
- Bazares 
- Artículos para dama 

• 

1 
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D.- ZONA CULTURAL 

- Jardín del arte 
~Foro al aire.libre 

E.- ZONA DE SERVICIOS GENERALES 

- Estacionamientos 
- Bodega de mantenimiento 
- Accesos generales 
- Abastecimientos de mercancías 
- Recolección de basura 
- Cuarto de máquinas 

Casetas de viqilancia 
- Juegos infant1les 

Sanitarios oúblicos 
- Plazas de descanso 

- ·, ,- . ' 
" ,!,\ ... ;:' ,·.;;1 . .,:»1' :·:' . 
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VI.PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO 

l. Memoria descriptiva 

1.1 Descripción del proyecto 

El nuevo Desarrollo Turfstico de Punta Juluapan se localiza al -
nor~oniente del centro de población o casco urbano actual de la 
ciudad y puerto de Manzanillo, Colima. Dentro de la estrategia -
del plan parcial para esta zona, se plantea la realización de -
una zona comercial turfstica corno parte de los elementos de equi
pamiento determinados por norma. 

Para lograr la ubicación más lógica y óptima del terreno propues
to, se tomaron en cuenta básicamente los siguientes aspectos: . 
- Por contener servicios recreativos y comerciales de primera im

portancia, deberfa de estar comunicado directamente a vialida
des importantes. 

- Como atractivo turfstico comercial-recreativo debería de ser ..; 
ampliamente visible de la mayor parte del desarrollo. 

- Por formar parte de un complejo urbano, sus elementos deberfan 
complementarse con aquellas zonas recreativas cercanas a éste; 
para mantener una estrecha relación · 

El terreno destinado para la zona comercial tiene una superficie 
de 4 has. aproximadamente, siendo éste de forma triangular con las 
·esquinas redondeadas limitado al norte y norponiente por zonas -
habitacionales, al sur por la zona administrativa y otra zona ha
bitacional y al oriente en su totalidad por la Laguna de Juluapa~ 
en que esta planteado el desarrollo de un Club Nadtico o Marina a 
futuro. Además cuenta con una circulaci6n vial de tipo perimetral 
compuesta por avenidas primarias. 

Concepción 

El lenguaje represf:ntativo de este proyecto nace de un análisis~ 
no sólo bibliográfico. sino en gran parte del contexto formal. 
espacial, ambiental y fun~ional de la arquitectura y los espacios 
pQblicos similares; buscando la conceptualización de dichos am
bi~i:ites .. Así llegamos al rrnnejo de la proporción,. el predominio 
de los macizos, los paílos desviaj~dos y direccionales, los ele
mentos contrastantes que equilibren e integren los ~olGmenes, re
corridos que inciten al descubrimiento, la sorpresa, el contras-

. te, etc. 1 

' Se pretende crear una zona comercial y de reuni6n lleníl de vita-
lidad, con ambientes que conserven una importante interrelación 
humana, rescatando la alegr1a, el colorido y el ambiente de las 



.. 

plazas provincianas; 

Los restaurantes, las neverías, las plazas; todos los elementos 
o espacios fundamentales de transición están llevados a una ex
presión arquitectónica actual. Estos elementos forman parte de 
un conjunto que pretende integrar la escala humana y todo lo carac 
terístico del contexto arquitectónico de la región, ya que se pre: 
tende con esto reafirmar el entorno físico, natural, social y cul
tural; que aún no pierde su identidad. 

CÓnjunto 

La zona comercial cuenta con varios accesos; de ~stos tres se -
consideran principales debido a que rematan en amplias plazas -
jardinadas y remates visuales, escultura desplantada de una fuen
te,· y además son los accesos generados por la ubicación de las 3 
grandes áreas de estacionamientos. Todos estos accesos tienen -
como remate visual el gran espacio central concebido como la zo
na cultural, de convivencia y recreación. Existen también acce
sos secundarios para los elementos de mayor jerarquía sin necesi
dad de recorrer toda la zona comercial, estos elementos son el 
supermercado y el Conjunto Recreativo, que debido a su funci6n -
requier~n de acceso directo e independiente. 

La concepción del conjunto se estableció considerando como acti
vidad primordial el comercio~ a través de uria distribución equi
librada de estas zonas;.que apoyándose de elementos generadores 
de actividades de convivencia, recreación= esparcimiento y cul
turales, conformara varias zonas específicas pero que a la vez 
tuvieran todas ellas un lugar común de integración y éste sería 
el corazón del conjunto. 

Todas las zonas generadas se comunican entre sí por andadores o 
sendas y plazas de transición para el descanso, todo esto acorde 
a las condiciones climáticas y sobre todo topográficas del terre-. 
no, aparte del m5ximo aprovechamiento de las vistas paisajisticas 
sobre todo hacia la laguna y la bahia; debido a la misma confor
maci6n del terreno el cual permite dar la sensación que el con
junto y sus elementos vienen bajando hacia los límites del te
rreno, respondiendo asi a la misma natur~leza. · Esto obliga.al 
sujeto usuario al reencuentro con el medio natural, ya_que.1m-
pi de la monotonía tanto de recorrí dos como de 1 a. estac\1 a rm sma 
del usuario. 

En ~l conjunto se diferencian clarampnte 4 zonas: 

.·; ' ''¡,; ', 



Z O N A. 

- Comercial y servicios 
administrativos 

- Esparcimiento y convivencia 
social 

- Recreativa 
- Cultural 

Proyecto 

... 

ELEMENTO GENERADOR 

Supermercado y restaurante 
demenú abierto 
Núcleo de restaurantes 

Conjunto recreativo 
Jardín del arte 

El proyecto de la zona comercial como ha podido apreciarse está 
constituido básicamente de 4 géneros de edificios perfectamente 
definidos, que dan origen a las zonas ya mencionadas, estos edi
ficios son: 

- Locales comerciales 
- Supermercado 
- Restaurantes 
- CoAjunto Recreativo * 

• Centro nocturno 
. Cafetería y fu~nte de sodas 

Discoteque 

{*} El Conjunto Recreativo es el elemento característico a resol
ver en éste estudio. 

los locales comerciales corresponden a diferentes y variados gi
ros ya determinados, así como su relación con los otros elemen-
tos _del conjunto; se plantearon 3 tipos de loc~les comerciales 
segan su actividad y lógicamente por la superficie requerida -
segan su uso. Se trata de darles un carácter propio al tener 
relación física-visual tanto hacia afuera como al interior del 
conjunto, Su ubicación respondió a la compatibilidad con otros 
comercios según la zona. 

El supermercado se localizó en la zona comercial y de serv1c1os 
administrativos ya que con ello se daría una congruencia a las 
actividades que ahí se desarrollarían, aparte de ser la zona con 
menos problema de acceso directo debido a la demanda diaria de 
utilización del elemento y a su. relación estrecha con las áreas 
habitacionales. 

El nficleo de restaurantes se localizó en la zona de esparc1m1en
to y convivencia social ya que en ésta las actividades a desa
rrollar no son solo comercio del diario; además su ubicaci6n -
responde al aprovechamiento de las vistas a la lriguna y club -
naíltico, que proporcione un ambiente más agradable y de confort 
a los usuarios. 



El Conjunfo Recreativo es importante d.entro de 1 a zona comercia 1 , 
ya que será el que le de vida nocturna a la misma, responde a las 
necesidades de diversi6n y recreaci6n de la poblaci6n y el turis
ta, dando otra opci6n a la gente no hospedada en los hoteles - -
(q~e algunos contarian con estos servicios· );'tambi~n su ubicaci6n 
responde a las condicionantes de funcionamiento de todo el conjun
to comercial, ya que aprovecha la relación visual y física de la -
laguna· y su club nadtico, está directamente ligado a ~a zona hote
lera y de villas, condominios y casas en renta que carecen de es
tos servicios como lo es el Centro Nocturno, La Cafeteria y la - -
Fuente de Sodas y la Discoteque. 

La zona cultural que no es una edificación, constituye el núcleo 
del conjunto y representa el punto de reunión e integraci6n de las 
demás zonas, aunque a la vez no es interdependiente de las mismas 
y sus atractivos son el jardín del arte y el foro al aire libre, 
para esparcimiento de los turistas. Su ubicación en el corazón 
del conjunto responde además a que ésta en una parte alta que -
también permite contemplar todo el paisaje natural y las vistas 
hacia la laguna y bahía misma. 

Proyecto arquitectónico 

Conjunto Recreativo 

'Esta desarrollado en la parte oriente del terreno, limitando con 
la laguna y club nadtico por la vía primaria inmediata y con la 
zona hotelera a la que sirve como remate visual ·viniendo d~-álla. 

Las condicionantes topográficas y de paisaje dirigieron al proyec 
to a desarrollarse en desniveles naturales, aprovech5ndolo para -
adecuarlo al funcionamiento del Centro Nocturno. 

Por la parte interior del conjunto comercial, el proyecto se en
marca por los ndcleos de comercios, andadores y plazas que a él 
convergen, a la vez que la misma disposición de los comercios -
dirigen la perspectiva hacia él mismo, logrando destacarlo como 
elemento representativo urbano-arquitectónico. 

Los accesos del conjunto son cuatro, dos externos directamente -
de los estacionamientos a través de andadores que terminan en el 
gran espacio central del conjunto y dos internos que provienen 
de los ndcleos de comercios a través de sus andadores que igual
mente convergen en el ya citado espacio central del conjunto. 

Este espacio central de acceso es 1d vida del conjunto ya que es 
donde se da el mayor movimiento de usuarios de las instalaciones. 
Comprende el vestíbulo de acceso a nivel comercios con sus res
pectivos servicios sanitarios que en 6sta zona de comercios no 
se habían dotado en las plazas de acceso. 



Es en este nivel de acceso donde se· da la opci6n de bajar al Centro 
Nocturno o subir a la Cafetcria y Discoteque. ·El elemento arqui
tect6nico-escultural de éste espacio lo representa la escalera -
central que le.imprime un dinamismo al conjunto, caracteristico -
del mismo. 

En el nivel de la Cafeterfa, rute espacio representa un elemento 
de transici6n entre el Centro Nocttirno y la Discoteque, transici6n 
necesaria antes de acceder a cualquiera de los otros elementos, -
ya que se tranquiliza y relaja un poco al ·sujeto, con las vistas 
y dominio tanto de la laguna como del interior misíl~ de la zona -
comercial, antes de pasar a otro ambiente completamente distinto. 
La doble altura generada en este espacio se debe a darle libertad 
tanto ffsica como visual al sujeto creando un microclima interior 
a pesar de estar abierto a los fen6menos fisicos. 

El 'centro Nocturno al que se accede por el ni~el de s6tano se le 
di6 esta caracteristica para aprovechar la pendiente del terreno 
acorde con la funci6n del elemento y las implicaciones que esto 
conlleva, sobre todo por los servicios que requiere el elemento 
como son: cocina, camerinos, utileria, acceso directo de artis
tas. Para llegar al vestibulo se pasa a través de un puente que 
cruza un espejo de agua, rodeado a su vez por un ambiente natu
ral de vegetación respetando el corte natural del terreno; ade
más se pasa a trav~s de un arco del que se desprende una cortina 
de agua que hace más interesante el acceso. El interior se re
solvió a base de nacleos de mesas sobre plataformas a diferentes 
·niveles permitiendo visibilidad hacia el escenario y creando un 
paseo·a través de los núcleos para dar la posibilidad del con
tacto directo con el artista. 

Los servicios de apoyo como son: cor.ina, camerinos, sanitarios, 
foro de orquesta, utilería y control de luces se resolvieron de 
tal manera que no entorpecieran la visibilidad en la sala, es -
decir están completamente ~cultos al espectador. 

El espacio de la Discoteque se resolvió con la intención de que 
contará como el elémento representativo del conjunto concibiéndo
lo como un espacio totalmente dinámico y versátil que formalmente 
responda integralmente a darle unidad al conjunto. Es el elemen
to ubicado a mayor altura del conjunto desde donde se domina y ~ 
disfruta toda la bahia, la laguna y el centro urbano. Se resol
vió con un espacio central que es la pista de baile alrededor de 
la cual se des~rrollan las áreas de mesas en desniveles permi
tiendo el dominio total de la misma. 

1 
Los servicios de todo el conjunto se concentraron en un núcleo 
específico para ello para no alterar el esquema funcional de ca
da elemento, además de evitar la. dispersi6n de Jos mismos que re 
dunda en un abatimiento de costos. 
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Por Gltimo se propuso la implementación de la zona verde colin
dante al conjunto, como una área de esparcimiento que propicie 
el descanso y la meditación antes o después de asistir a alguna 
de las salas de espectáculos; esto hace entrar al sujeto en un 
contacto más estrecho con la naturaleza. La liga de esta zona al 

. conjunto se da a través de la plaza de acceso entre el soporte -
de la discoteque y el núcleo de servicios. 

1.2 Criterio estructural 

Considerando las características del suelo, del medio ambiente 
y los requerimientos arquitect6nico~J además de la actividad -
sísmica de la zona, se determinó utilizar un sistema estructu
ral que respondiera a estas condicionantes y a los problemas de 
funcionamiento del proyecto, ya que el terreno propuesto tiene 
gran capacidad de carga. Por la exigencia de versatilidad se re
quiere librar claros sin apoyos intermedios, para lograr espacios 
amplios y flexibles, con esto se logr6 que la carga fuera sopor
tada por el perímetro de los edificios; para las losas o cubier
tas se requiere de una estructura ligera y flexible, logrando 
con esto: · 

- Mayor rigidez con menos material 
- Se concentra la carga y se eliminan las zapatas corridas, ya 

que el terreno acepta éstas concentraciones. 
~ Como son en su mayoría cubiertas inclinadas, con la caída li

bre pluvial se ahorran instalaciones . 
.. 

Facilitó el trabajo estructural, la disposición de los elementos 
arquitect6nicos, previamente modulados. 

Cirnentaci 6n 

Se resolverá en general por medio de zapatas aisladas de concre-
r to armado unidas por contratrhbes o trabes de liga para rigidi

zar la estructura. Están modulados los claros en múltiplos y -
submúltiplos de 2 mts. se desplantarán de acuerdo a la conforma
ci6n de los edificios a diferentes niveles escalonándose y res
pondiendo a la pendiente del terreno. 

Para el Conjunto Recreativo, se presenta·la variante de losa de 
cime~taci6n para los soportes de la· discoteque y de ~a escalera. 

Estructura 

Para los locales comerciales y claros 1 ~equenos se proponen colum
nas y trabes de concreto armado formando marcos rí q·i dos. Para -
grandes claros como los del supermercado, restaurantes y conjunto 
recreativo se plantea la uti,ización de columnas de concreto ar
mado y armaduras o trabes de .acer~ . 

. ' •'fii ', ;. : 



Los muros serán de tabique común en general, salvo·en los elemen
tos relevantes donde podr~n ser pref~bricados, precolados o de --
concreto armado, · 

Cubiertas 

Para los locales comerciales ser&n de losa de concreto armado en 
claros no mayores de 4 mts. y algu~os elementos de cla~os peque-
ños, para el resto del conjunto se optó por el sistema de losace
ro ROMSA que permite salvar grandes claros con cubiertas ligeras, 
debido a su facilidad de colocación, optimizaci6n de mano de obra 
y material, al no necesitar cimbra para su colocaci6n, reduciendo 
los costos. 

Las plazas de acceso se está proponiendo cubrirlas con una estruc 
tura tridimensional de acero que permita generar un espacio agra-=
dab1e de transición antes de penetrar al conjunto, este mismo sis 
tema se plantea utilizarlo para cubrir el gran espacio central --= 
del Conjunto Recreativo, su cubierta será de mezcla de materiales 
translúcidos y opacos. 

·1.3 Criterio de Instalaciones 

lnstalaci6n Hidráulica 

- Sistema de alimentación 

La acometida del servicio municipal de 2" de diámetro, abastece -
directamente a la cisterna y al tanque elevado (sfmbolo escult6ri 
co de la zona comerci'al}, que contendrá 1/4 del gasto total y los 
3/4 .restantes estarán ubi.cados en la cisterna. · 

~ Sistema de distribución 

El sistema elegido para la zona es el llamado "al tanque y contra 
el tanque", que consiste en que la alimentaci6n de la red munici
pal llega al tanque elevado por gravedad o presi6n directa y de -
ªste a su vez se distribuye de la misma manera a todo el conjunto 
conformando un sistema cerrado. Una vez que se requiera mayor vo 
lumen de agua en el tanque elevado, se le bombea el agua suficien 
te desde la cisterna, mantent~ndose constante la dotación a todos 
los edificios, si se presentara.algún problema en el tanque elev~ 
do se le inyectaría directamente el ·líquido a la red de distribu
ci6n desde la cisterna por medio de bombeo. 

Las redes de distribución serán de tybería de PVC hidráulico, con 
diámetros variables para evitar la pérdida de presi6n por fric--
ci6n, En el interio~ de los edificios será tubería de cobre tipo 
11M11

, diámetros variables. 



- Sistema contra incendios 

La red de protecci6n contra incendios sale directamente de la -
cisterna, de ahí se bombeará a la red general que será de acero 
al carbón ASTM-A-53-GR B, sin costura extremos biselados para-. 
soldar de diámetros variables. Se distribuirán estratégicamente 
los hidratantes de banqueta y 3 tomas sirunesas para conexión de 
bomberos en cada uno de los elementos reelevantes del conjunto. 
Los hidrantes de banqueta tendrán sus gabinetes de lámina de ace 
ro galvanizado, contarán cada uno con dos mangueras de neopreno
con forro de nylon de 30 metros de longitud X 2·1;2 110 y 1 1/2 
11 0. Para los interiores de los edificios se tendrán extintores 
modelo PQAR con una capacidad de 10 ~ibras de polvo químico seco. 

- Sjstema de riego 

Se solucionó a base de tomas para riego, con válvulas de aco
plamiento rápido, localizadas según necesidades, la red de -
distribución será de PVC hidraúlico y será abastecida por el -
sistema de·riego de aguas tratadas para todo el desarrollo tu
rístico. 

Instalación sanitaria 

.- Drenaje sanitario 

La red general de drenaje se solucionó aprovechando las pendien
tes náturales del terreno y descargando por zonas a la red muni
cipal. Las tuberias utilizadas serán de concreto simple según -
proyecto~ con diámetros variables; y pozos de visita tipo común 
en donde se requiera. . · 

Las redes secundarias y de desalojo de los edifi~ios serán a ba
se de tubería de PVC sanitario y registros comunes donde se re
quiera para evitar la corrosión que produce la salinidad en el 
aire. 

Para el interior de los edificios se utilizarán tuberías de PVC 
sanitario, de cobre o fierro fundido en su caso. 

- Dren~je pluvial 

El desalojo de las ~guas pluviales se realizará por medio de ca
nales triangulares o trapezoidales según el volumen, recubiertos 
~on pasto y canales rectangulares de lconcreto cubiertos con re
jilla metálica tipo IRVING. Los escurrimientos serán aprovechan
do la pendiente natural del terreno y en las zonas de descarga -
se construirán cajas con desarenador dando amplitud a la descar
ga (en canales revestidos con pasto) y se construirán lavaderos 
en el talud de canales rectangulares de concreto. Todas las -
destargas ir&n directamente a las cunetas o canales de la via
lidad. 



Instalación eléctrica 

De acuerdo a la solución arquitectónica adoptada para la edifi
cación, el diseHo eléctrico para los servicios requeridos de la 
zona comercial representa la necesidad de contar con una subes
tación eléctrica de 1500 KVA de capacidad, de ésta se tendrán 
transformadores a baja tensión para cada núcleo de servicios 
del conjunto; se contará además con una planta de emerqencia -
automática con motor de gasolina para dar continüidcid al servi
cio. La red general de distribución total para energia eléctri 
ca será de tubería conduit enterrada .de PVC de diámetros varia:
bles los conductores serán de cable de cobre calibres variables. 
En cada edificio o ndcleos de locales comerciales se contar& -
con tableros de distribución y brakers para controlar cada zo
na del conjunto. Existirán registros 'tanto eléctricos como de 
alumbrado público en cada crucero o cuando se juzge convenien
te. La tuberfa tendra una pendiente del 1~ , 

Por lo que se refiere al alumbrado público, la red general tam
bién saldrá de la subestación central y su respectivo transfor
dor y formará núcleos o zonas que contarán con su respectivo -
tablero de distribución. 

La tubería de distribución será de conduit enterrada de PVC 
y diferentes diámetros y registros requeridos. La colocación 
de las luminarias serán según las necesidades y los niveles -
de iluminación requeridos, cuidando sus respectivas curvas de 
iluminación para evitar intersecciones. Las luminarias serán 
del t~po punta de poste de 2X400 W.V.M. o de 400 W.V.M. Todas 
·las luminarias en poste deberán ser autobalastrada con apar- . 
tarrayos, fusibles y fotocelda iodependiente. 

Para el Conjunto Recreativo toda la red será oculta contará con 
. un tablero de distribución y brakers por zonas o núcleos. Se 

distribuirán las lámparas y contactos por circuitos que no po
drán exceder de 1500 watts cada uno, los conductores serán de 
cable de cobre. La tuberfa será de poliducto o tuberfa conduit 
de lámina negra de pared delgada. Las chalupas y cajas de re
gistro serán de lámina galvanizada. 

Se utilizará luz blanca o amarilla a base de lámparas distribui
das regularmente en algunos casos para el mejor efecto est~tico 
y decorativo\ como lo es en el centro nocturno y la discoteque, 
donde los niveles lumfnicos no son tan importantes; y en otros 
casos congruentes con los requerimientos de nivel lumfnico se
gún las actividades o funciones de los locales. Los niveles 
de iluminación están en el rango de ~00 a 350 luxes según los 
locales, 

.. 



Instalación de aire acondicionado 

Para el Conjunto Recreativo el aire acondicionado se propone que 
sea por un sistema de baja velocidad para evitar ruidos molestos 
en la discoteque y centro nocturno; y de un sistema de enfriamien
to evaporativo-aire lavado- que abata la temperatura y proporciona 
la comodidad necesaria. 

El enfriamiento, humedificaci6n y ventilación dentro de los loca
les, se obtiene inyectando un volúmen de aire que ha sido pasado 
previamente a través d~ un paquete de enfriamiento y humedificación, 
por medio de ventiladores independiéntes. 

El aire es_ conducido desde la descarga de los ventiladores hasta 
los puntos de distribución en duetos térmica y acústicamente tra
tados. En la descarga de los ventiladores se propone que se colo- . 
quen trampas de sonido especialmente diseñadas para eliminar cual
quier clase de ruido proveniente de los equipos. 

Inyección.~ La inyección a los locales se efe¿túa en la parte al
ta por medio de rejillas del tipo de doble flexión para orientar 
el flujo en las direcciones adecuadas para evitar el roce del aire 
con las aletas de control y ~on los alabes de las rejillas, la ve
locidad de salida se proyecto con 1.8 metros por segundo . 

. Del volumen de aire introducido una pequeña cantidad se aprovecha 
para crear una ligera.sobrepresión dentro de los locales y evitar 
así la entrada de polvos y aire exterior. 

Extracción.~ El volumen de aire de extracción de la sala es desa
lojado por el efecto de tiro que crea la altura del plafón por me
dio de rejillas localizadas en la parte inferior de la pista de la 
discoteca y plaf6n del centro nocturno .. 

Para el manejo de los volúmenes de aire se seleccionaron ventilado
res centrífugos, de aspas curvas hacia adelante, de doble entrada y 
ancho. · 

El conjunto motor-ventilador se encuentra montado sobre una base -
flotante que elimina la transmisión de vibraciones a la estructura 
del edificio para evitar que éstas se transmitan a los duetos de 
distribución, el acomplamiento se realizar~ en base a una junta fle
xible d~ lona ahulada. Finalmente en los cuartos de equipos se tra
to acústicamente para absorber los ruidos producidos por el movimien
to del aire y la rotación de los motores y ventiladores. 

1 . 
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1.4 Criterio de Acabados 

Se determ~n6 utilizar un criterio de acabados funcionalista, o -
sea de gran durabilidad y minimo mantenimiento, tomando en cuenta 
básicamente el género del edificio, las funciones que se darían -
en cada local, ~l medio natural al que se ha de integrar, las con 
diciones climáticas y sobre todo el costo de los materiales. -

Es imp.ortante mencionar que para los acabados exteriores, se han 
determinado sus características considerando el contexto urbano -
de todo el desarrollo turistico, ya que en el estudio urbano se -
plante6 prioritarto uniformar los acabados para mantener la irna--

. gen urbana de la zona. 

Muros 

Los muros exteriores de los elementos del conjunto serán de tabi
cón' ligero de 14 cm, de espesor con aplanado rGstico de cemento -
arena~ como acabado final se propone pintura especial compuesta -
de cal y pigmentos naturales puros, logrando además un ahorro de 
aproximadamente el 50%, en tona 1 i dades de 1 co 1 or arena que no exi s 
ten comercialmente. -

Para los muros interiores se dejará a opci6n de los compradores -
y considerando la función del edificio o attividade~ a realizar -
según el local. Para núcleos sanitarios y/o de servicios como 
son·las cocinas, ser~n recubiertos con azulejo color beige de 

· 11 x 11 cms. 

Pi.sos 

Se propone la utilización de adoquín para pavimento de 11.5 x 11.5 
cms. y espesor de 11,5 cms. en color rojo para las zonas de esta
cionamientos generales y para los de servicio se propone asfalto. 

Para las circulaciones peatonales y plazas exteriores se plantean 
losetas basaltín cuadrada de 15 x 15 cm. y espesor de 4 cms. en -
color ocre. 

Para los interi.ores de los locales se propone la utiliza"ción de -
losetas de barro natural en disti~tos tarnanos, tonos y formas se
gan diseno; buscando la repetición µara situaciones similares, por 
ejemplo: las losetas iran separadas segun su ubicación uno o dos 
centímetros, mientras que en las plazas y/o accesos, la misma se
rá junteada a hueso. Los cambios de nivel se han an~nciado cam-
biando el acomodo de las losetas, las circulaciones descubiertas 
tienen el mismo tratamiento y el mis¡no material, pero con diferen 
te disposición. 

',\ ,'. 
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Como acabado especial en la discoteque y centro nocturno se - -
propone alfombra y parquet de madera para las circulaciones. 

Plafones 

En general se proponen de yeso o tirol planchado. Los plafones 
que de alguna manera estén en contacto con el exterior, serán 
de malla de metal desplegado con un aplanado rústico. 

Para la discoteque y el centro nocturno, se propone la utiliza
ci6n de paneles de yeso sheetrock, de manera que evite la reso
nancia. Y sea de aislamiento termoacústico. · 

Cancelería 

La pt~posici6n es de que sea de aluminio anodizado color dura
nodio para todo el conjunto evitando con esto ef~ctos en la can
celería por acción de la salinidad del medio ambiente. 

2. Proyecto Arquitectónico 
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INTRODUCCION. 

La etapa de proyecto arquitectónico es la fase intermedia en la oper~ 
tividad de la planeación, constituye el escalón siguiente de la pro
gramación-presupuestación y a su vez la antesala en la ejecución de -
obras. En los capítulos que forman el presente documento tratamos es
ta fase intermedia, no sólo como respuesta al proceso urbano, sino co 
mo lógica final de la licenciatura en arquitectura. 

El documento se estructura con la presentación de los siguientes pro
yectos: 

- Unidad Hotelera 
- Unidad Condominial Residencial Turística 
- Zona Comercia 1 

En los que se desarrollan los niveles generales del proceso de diseño 
arquitectónico que establece el Plan de Estudios de la carrera de Ar
quitectura de la ENEP Arag6n y que enseguirla se enuncian: 

- Etapa de Infonnación 
- Etapa de Investigación 
- Etapa de Análisis 
- Etapa de Síntesis 

Estudio Preliminar 
- Primer Planteamiento del Proyecto Arquitectónico 

Que son mencionados de manera general por el hecho de hacer énfasis -
en el planteamiento urbano. 

Cada proyecto fue elaborado independientemente durante su proceso de 
diseño aunque a su vez existió una estrecha relación en los aspectos 
urbanísticos como imagen, concepto, texturas, cromática, funcionamie!!_ 
td, etc., por pertenecer al mismo ámbito de aplicación del plan par
cial llevado a cabo. 
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De la misma manera los proyectos se adaptan a normas adoptadas en el 
plan con la finalidad de hacerlos congruentes entre sí. 

Durante el proceso de dJseAo se presentaron propuestas estructurales 
y de instalaciones, de las cuales se describen los criterios seguidos 
al final del documento, en la memoria de~criptiva del proyecto. 

Es importante contemplar el seguimiento que se llevó a cabo a partir 
de un planteamiento urbano, como base de una fusión conceptual y fun
cional de los proyectos, razón por la que éstos se ligan entre sí y a 
su vez se integran con el resto de la estructura urbana como respues
ta arquitectónica a una proble~ática económica-urbana planteada. 

Quienes elaboramos estos proyectos hemos deseado aportar con este tra 
bajo de tesis un gra~o más a nuestra. Institución Universitaria, inno
vando la obsoleta concepción de los espacios urbano y arquitectónico 
separados, tratando con ello de mostrar una solución que permi·ta SLIP! 
rar los escollos de desarrollo, de alguna manera en el país. 



l. ANTECEDENTES DEL PROYECTO. 

l. l. ORIGENES 

El. apoyo brindado por el Ejecutivo Mexicano al Estado de Colima, esp~ 

cialmente con la fuerte inversión hacia el centro de población de Ma.!:!_ 
zanillo, ha originado para este último la generación de una serie de 
estudios que se derivan del Plan Director de Desarrollo Urbano, estu
dios como Planes Parciales, Programas Sectoriales y diferentes Proye.f_ 
tos especiales todos con el enfoque único de apoyar el impulso del 
que ha sido objeto este centro de población. 

El Plan Parcial de Crecimiento del Distrito Turístico IX 11 Punta Julua 
pan 11 es uno de c 11 os y de éste a su vez se desprenden los proyectos -
arquitectónicos que se desarrollaron: 

Unidad Hotelera 
- Unidad Condominial Residencial Turística 
- Zona Comercial 

Cada uno de los proyectos responde a necesidades específicas y se ma.!:!_ 
tienen como parte integral de la estructura urbana. 

Estos temas fueron elegidos, tratando de continuar con los lineamien
tos estratégicos del plan, adecuadamente a las necesidades que cante.!:!_ 
drá en general en materia turística el centro de población de Manzani 
llo, Col. 

Por otra parte, los requerimientos habitacionales son en el área, que 
abarca el plan, fundamentales en su funcionamiento tanto espacial como 
económicamente, ya que con ellos se pretende hacer recuperable la in
versión en cuanto a financiamiento se refiere, tanto por parte del º.!: 

ganismo que otorga el crédito como para las autoridades municipales -
y estatales que son accionistas importantes.de la empresa creada para 
la operatividad del plan. Por su parte la zona comercial se ubica en 
el centro urbano del área, aspecto que define claramente la importan
cia de contar con un diseño tal que reuna los requisitos suficientes 
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para satisfacer la deman~a que será generada con la llegada de turis 
tas. 

Cada proyecto se genera de un análisis de requerimientos y usos del 
suelo definidos en la estrategia urbana del Plan Parcial. 

1.2. OBJETIVOS Y ENFOQUE. 

Con el fin de alcanzar una meta preestablecida se definieron los si
guientes objetivos: 

- Contar con elementos arquitectónicos que reunan los requisitos ad~ 
cuados de hospedaje para turismo de alto nivel. 

- Conformar un espacio-forma que contenga a su vez áreas rentables -
para uso comercial. 

- Aprovechar de la mejor fonna las condicionantes urbanas y natura
les de cada zona de desarrollo de proyecto. 

- Acercar en base al diseño al usuario con el medio natural. 
- Evitar la degradación de ecosistemas. 

El aspecto habitación es en cualquier tipo de desarrollo turístico la 
parte del equipamiento instalado más importante,pues este es el que 
absorve los contingentes humanos generados en la explotación de me
dios urbanos o naturales . 

Por tanto,con esta base los proyectos de hospedaje se enfocarán a tra 
tarde integrar al usuario con espacios naturales y urbanos, el prim~ 

ro integrando el diseño y obligando al sujeto a convivir en él, explQ_ 
tándolo visual y físicamente, el segundo integrándose entre sí, rom
piendo de esta manera la exclusividad de cada establecimiento pero ma!l 
teniéndose ésta con el resto del exterior. 

La zona comercial alberga zonas rentables donde son ubicados elementos 
dosificados de servicios recreativos y comerciales que den serv1c10 -
a un número de usuarios mayor, aprovechando ampliamente su ubicación 

privilegiada. 
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Todos los proyectos están abiertos al tiempo formalmente, de manera -
tal que no sean obsoletos o caducos dentro de un amplio horizonte tem 
poral . 
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2.4 Análisis del Sujeto 

Nacional 

Ocupación 

Profesional 
Administradores 
Empleados 
Comerciantes 
Jubilados 

20 a 30,000 
30 a 40,000 
40 a 50,000 
50 a 60,000 
60 y ·más 

Ingresos 

Estranjero 

Profes i ona 1 

Jubilados 
Obrero. 

~o a so,ooo 
60 y más 

Modalidad del Viaje 

A través de a~encias A trAvés de ªºencias 

Av1ón 
Autobús 

Convenciones 
Negocios 
Placer 

Playas 

2 días 

Medio de Transporte 

Avión 

Objetivo del Viaje 

Placer 

Motivación del Viaje 

Playas 

Permanencia 

3 días 

. 

-· -·--·-··--------·----
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3. INTEGRACION A LA ESTRUCTllRA FUNCIONAL. 

Con base en la estructura funcional del Plan Parcial, se implementa -
'este rubro, enfocándolo a establecer estratégicamente la interrela
ción arquitectónica con la propuesta de funcionamiento general urba
no. 

Partimos de la est~ategia del plan y consideramos en ella la co~ple
mentación integral entre los espacios urbanos y arquitectónicos, fi
nancieros y administrativamente de maner.a operativo-espacial. 

Administrativamente mediante la participación en inversión del Muni-. 
c1p10 en habitación, recreación y comercio, involucrándose en el de-. . 

sarrollo de establecimientos integrables en este rubro. 

Operati~o-Espacialmente con la construcción de tales obras emanadas 
de programas arquitectónicos complementarios entre sí, de forma tal, 
que permitan al usuario ser: partícipe en un aprovechamiento múltiple 
de actividades. 

La manera en todo caso de alcanzar este objetivo, se conduce a par
tir de analizar los proyectos desde una concepción como elementos -
pivote, entrelazando funciones y con tal efecto detectar áreas comu
nes para confrontar importancias y decidir donde serán ubicadas, de 
esta fonna tendremos los programas arquitectónicos definitivos a di
señar. 
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A mis padres1·por brindarme la 
oportunidad de ser alguien en 
la vida, 

A mis hermanos, porque gracias 
a su apoyo he logrado llegnr a 
la conclusión de esta meta. 

1 



El hombre primitivo, al salir de 
una cueva para construirse por 
primera vez una moríltla, dió origen 
a una concepción particular que, 
andando el tiempo, trus muchos 
siglos de experiencia, habia de 
constituir lo que hoy llamamos 
Arquitectura. 

. . 
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I. lNFORMACION 

l. Introducción 

M§xico por sus caracterfsticas de ubicaci6n geogr6fica, clima, li
torales y herencia histórico-cultural tiene mucho·que ofrecer en -
el medio turistico. 

Es por ello que desde hace varios aílos el turismo se ha convertido 
en una de las nctividades más dinámicas dentro de la econonría del 
pais; a su vez, los beneficios derivados de dicha actividad han -
permittdo una mayor promoci6n e impulso de nuevos centros tur1sti
cos, los cuales en un corto plazo se convierten en aut~nticos polos 
de desarrollo regional. 

Tal es el caso de la ciudad y puerto de Manzanillo, Colima, lo que 
ha provocado un alto indice de desarrollo socio-econ6mico, y este 
crecimiento ha sido previsto en el Plan de Desarrollo Urbano del -
Cenfro de Poblaci6n en el cual se plantea la creaci6n del distrito 
turistico IX de Punta Juluapan; y que ha sido elaborado en este -
trabajo de tesis, su respectivo Plan Parcial de Crecimiento Turis
tico. En el plan, dentro de su nivel estrat~gico se plantea la -
const~ucci6n del equipamiento comercial que dar5 servicio a todo -
el desarrollo turísttco y la ciudad en general; dicho equipamiento 
es la Zona Comercial Central, objeto de este estudio. 

2. Imagen - objetivo 

Considerando el anSlisis urbano, los pronósticos de poblaci6n espe 
rada en el desarrollo y las pol1ticas fijadas en el Plan Parcial ~ 
de este distrito turístico; el proyecto de la Zona Comercial que -
a(!UÍ se plantea, pretende no sólo satisfacer las necesidades prima
rias y secundarias de la población, así como del turismo, de acuer 
do a ·1a demandn y pronóstico de este servi.cio de compra-venta; si~ 
no que fundamentalmente propiciar la recreación, convivencia y en
cuentro social de la población, proporcionando un lugar acorde pa
ra el sano esparcimiento. 

Ya que, adem&s de contar con locales comerciales que le permitan -
a la población abastecerse de gran diversidad de productos en un -
solo espacio arquitectónico; tambi~n cuenta con locales especiales 
para la divers·ión y esparcimiento como son: restaurantes, cafete
rías, neverías, discoteques, centro nocturno, jardín del arte, y -
no podia faltar el sabor provinciano de las plazas, plazoletas y -
jardines; que sirven de transici6n y descanso. 

Desde el punto de vista económico se pretende que eleve las condi-. 
ciones socio-económicus ya. que actuar-íia como polo de atracción pa
ra diversos sectores de la población, se incrementarian las activi 
dades productivas debido a la ~eneraci6n de empleo directo e indi~ 
recto y; sea ampliamente redituable la inversión. 
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Sobre aspectos fisico-n.:it1in:iles y ffsico artificiales que ·incidi
rán en la concepción del espacio-for111a, se puede definir que di
chos linean1ientos de disrílo por adoptar deben ser tongruentes en
tre sí, bJs·icamcntc al reflejar las característicus pl'imorcliales 
que se pretr.nde implant.:n· para el <lreJ que i:tbarcu on su totali
dad el desa1·rollo turístico de Punta Juluapan; destacando de en
tre 6stos lineamientos propuestos los siguientes: 

- Evitar el deterioro o destrucción de la riqueza paisajística -
del medio natural. 

- Evitar la construcci6n de elemen~os que intenten competir con -
el medio natural. 

- Adecuar el espacio-forma a las condicionantes climáticas 
- Dar la opción de mantener estrecha relación con el medio natu-

ral de la zona. 
- Crear un espacio-forma que sea congruente y de respuesta a 1 a 

imagen urbana que se pretende lograr. 
- Plantear una solución que se integre a las funciones de los ele 

mentos que se encuentren a su alrededor. -
- Lbgrar el máximo aprovechamiento de los ángulos visuales y pa

norámicas que se pudieran incorporar al proyecto. 
Propiciar la convivencia, recreaci6n y esparcimiento del suje
to en el espacio-forma. 
Proveer la estrategia econ6mico-financiera para hacer reditua
ble la inversión. 

Es decir, el espacio urbano-arquitectónico generado deber§ contar 
con espacios arquitectónicos relacionados entre sí, logrando in
tegrar enuilibradamente los servicios ofrecidos al sujeto-usuario 

'que al fin y al cabo ser~ quien reciba los beneficios de este es
~acio ar4uitectónico; porque aprovechando la función de cada uno 
de los elementos que lo conforman propician la convivencia y comu 
nicación entre los usuarios que es uno ele los objetivos del proyec 
~. -

3. Justifi.caci6n del tema 

La elaboraci6n del Plan Parcial de Crecimiento Turístico del Dis
trito IX Punta Juluapan, re~ponde a la estrategia planteada en ni 
veles de planeaci6n superiores. Con él se pretende evitar con e~ 
peculaci6n de ·1a tenencia de la tierra y la ocupación inc:1deC11ada 
del suelo de acuerdo v su potencialidad. Para lograr esto se pr2_ 
pone desarrollar un conjunto turistico que asegure estos objetivos, 
y es así corno en el Plan Parcial se propone la construcción de - -
zonas hoteleras, habitacionales, comerciales, de servicios y equi
pamiento turístico en general; definido todo esto por una zonifi
cación perfectamente establecida. 

Dentro de esta zonificación se determ~n6 la zona comercial del -
desarrollo, en la cµal se promovercí la instalación de comercio -
turistico especializado, ya que el comercio de primer contacto o 

.. 



local se dar~ en los 3 ·subcentros comerciales localizados estra
té~¡icarnr.ntc én todo el desurrollo. 

Esta zona com(~rcial vendrá a ser en un futuro rl coi·azón del clesu 
rrollo, debülo a que se considero. como un pivotr~ de desarrollo d-a 
da la importi:inci a que representa con rcspr.cto n l ns áreas hotel e:
ras y habitacionales, las cuales tienen una dependencia directa -
de la misma. 

La zona comercial está planteada su conclusión al mediano plazo, 
pero se iniciarTa por etapas de desarrollo debido a su magnitud -
y a que está contemplada para la ocupación total del desarrollo 
turístico. · 

.Para la justificaci6n del terna existen fundamentalmente varias 
razones importantes, las cuales son: 

- Responder a la estrategia del Plan Parcial. 
- Satisfacer las necesidades primarias y secundarias de la pobla-

ción, as1 como también del turismo, de acuerdo a la demanda y -
pronóstico de este servicio . 

... Ser la parte medular del desarrollo turístico y complemento de 
las actividades cotidianas del sujeto. · 

... Elevar las condiciones socio-económicas, ya que actúa corno polo 
de atracción para diversos sectores de la población. · 

- Ser adem&s un punto de reunión para la convivencia y recreación 
de la comunidad. · 

- Incrementar las actividades productivas, debido-~ la generación 
de empleo directo e indirecto. · 

- Propiciar que el usuario encuentre lo que necesita en un solo -
espacio arquitect6nico, al ubicar comercios de varios giros; -
evitando la dispersión del mismo. 

- La inversión es ampliamente redituable. 

,, 



rr. INVESTIGACION 

l. Antecedentes Históricos 

El trueque es tan antiguo como la humanidad. Los hombres cambia
ban la piel de los animales que habian cazado por collares de ca
racoles marinos. Unicamente la necesidad y ~l deseo motivan el -
intercambio. 

Con e.l tiempo apareció el intermediario o comercinnte quien hizo 
desaparecer el trueque en las t1·ansacciones comerciales. El lle 
vaba el trabajo producido por otros, de sitio a sitio, estable-
ciendo rutas comerciales. Se fundaron tiendas y almacenes, don
de quiera que los comerciantes se establecían transformaban sus·· 
tancialmente el espacio y la vida humana. 

En la antigua Grecia el comerciante hegociaba sus productos bajo 
Jas columnatas que enmarcaban el Agora. En este sitio los ciuda 
dan'os discutían las noticias del día, ejecutaban sus negocios y
hacian sus compras mientras los filósofos, poetas y oradores, -
recitaban o exponian. El Agora fu~ el centro de la vida ciuda
dana, plena de color, vida y dinamismo en este ambiente de tipo 
comercial. 

La integración de las actividades humanas, ·presenta· un modelo de 
carácter universal. Posteriormente en la antigua Roma en donde 
el tr&fico rodante fué desterrado del espacio del foro para que 
los vehiculos no amenazasen las muchedumbres de seres humanos. 

La plaza de la ciudad medieval fu~, no el centro geográfico, sino, 
el centro soical, comercial, religioso y cultural. La Alcaldfa 
y los salones comunales se situaron alrededor de ella lo mismo -
que la catedral y las tiendas. El espacio abierto se convirtió 
en la plaza de mercado, en la plaza de ferias y en el sitio de 
reuni6n de los ciudadanos. 

El genio del renacimiento L~onardo Da Vinci, reconoció que los va
lore~ humanos cuando se conciben separadamente se convierten en 
una amenaza. 

Leonardo diseñó el centro de la ciudad para el placer y convenien
cia del pueblo, destinando a los vehfculos calles subterr&neas. 

El advenimiento de la revolución industrial cambi6 radicalmente -
la organizaci6n y el carácter de las urbes. Miles de f&bricas -
fueron construfdas dentro de los pueblos y ciudades. · La ciudad 
creció dentro de una loca colcha de r~tazos en donde se apiílaban 
los seres humanos. La barriada industrial se convirtió en un mol
de nuevo de la ciudad. 



La vida en las urbes s~ hizo insoportable y aquellos que pudie
ron hacerlo cnrumbaron a la periferia de las ciudades. El 6xo
do creció con el advenimiento de los trenes interurbanos, eleva
dos a subterr5ncos y se convirti6 en una tragedia con la inven
ción del autom6vil. 

El automóvil fu~ el medio por el cual el Qltimo vestigio de cohe
rencia de la comunidad se destruy6. Mientras los moradores urba
nos viajaron en vehfculos que corrfan sobre rieles, las nuevas -
comunidades tuvieron un punto central - la estación del ferroca
rril- para construir a su alrededor. Como todas las ciudades -
empezaron a crecer a lo largo de los tentáculos de las lineas -
del ferrocarril, almacenes, iglesias·y en general todos los edi
ficios de la comunidad brotaron alrededor de la estación del fe
rrocarril; el tamaHo de las áreas residenciales fué autom5tica
mente controlado por la distancia a pie desde la estaci6n. Ta
les subcentros son fácilmente reconocibles como se puede apre
ciar en el mapa del área central de Londres . . 
Finalmente, la explosión urbana fué un hecho con la apar1c1on -
del automóvil como medio de transporte individual generalizado. 

Los automóviles, libres del acero de los rieles o de los cables, 
pudieron moverse por fin, en todas direcciones, dieron completa 
libertad de movimiento al conductor sin depender tanto del trans
porte público. Así con el automóvil vino la dispersión de la po
blación que no segufa un ordeh predeterminado. 

Para acomodar el caudal de gente busca~do un escape de las inso~ 
portables condiciones de la ciudad~ los constructores de vivien-
das masiva, despedazaron el terreno, derribaron los árboles rá-
pida y cfnicamente todo vestigio de lo que la gente habfa encon
trado naturalmente. Los barrios·modernos nacieron en un concep
to de valores que no eran ni una comunidad rural ni un espacio -
urbano. 

En una sociedad compleja y altamente mecanizada el planeamiento 
ambiental salvagu~rda los derechos humanos básicos. Proporcio
nando las mejores condiciones para la salud mental y ffsica pro
tege la vida. Estableciendo barreras contra la anarqufa, prote
ge la libertad; con la creaci6n de un ambiente humano invita y 
fomenta la búsqueda de la felicidad. 

Cu~ndo el planeamiento ambiental es apiicado al diseno de nuevas 
facilidades comerciales, muchas condiciones deben s~r anulizadas, 
muchos criterios considerados, muchos requerimientos encontrados 
para resolver los problemas. 

Todo ésto, en varias formas y en diferentes grados comprende las 
necesidades y deseos del comprador. 



Es profundamente signif"icativo que el término sea "centro de -
comprasº (shoping center) y no "centro de ventas". 

·Esto indica que los deseos del comprador toman prioridad sobre 
los del vendedor. 

Las ·necesidades básicas del comp~ador suburbano son: facilidad 
de acceso, área comercial bien surtida~ con amplio y libre par
queadero. Estos son los principales requisitos sobre los cuales 
los centros comerciales fueron concebidos originalmente y que mu-

. chas centros comerciales deberían llenar adecuadamente. 

Un buen planeamiento, sin embargo, creará atracciones adiciona
les para los compradores encontrando otras necesidades que son 
inherentes con el clima psicológico peculiar del suburbio. 

Proporcionando oportunidades para la vida social y la rccreaci6n~ 
en un ambiente de protecci6n al peat6n, incorporando facilidades 
de educaci6n y relaciones comunitarias, los centros comerciales -
pueden llenar un vació existentes; pueden proporcionar el lugar -
necesario y la oportunidad de participación en la vida comunita
ria moderna, que la antigua Agora Griega, la plaza de mercado -
medieval y nuestra propia "plaza de pueblo" proporcionaron en el 
pasado. 

Que el centro camercia1 pueda llenar estas subconscientes, pero 
no menos urgentes necesidades de los suburbios, para amenizar -
la vida urbana está totalmente comprobado en gran cantidad de -
centros . 

. En tales centros las ~reas peatonales se encuentran llenas de vi
da no sólo durante las horas normales de compras sino que también 
los domingos y días de fiesta la gente va a mirar vitrinas, a pa
sear, a descansar en las plazoletas y jardines, a ver exhibiciones 
y a servirse de los restaurantes. 

Grupos de todas 1 as edades son tomados en cuenta, los auditorios 
·se llenan, las salas de reuniones son ocupadas con tertulias o -

funciones cívicas y culturales. 

Escuelas de danza, música, pistas de patinaje, atraen a los jóve
nes, y parques de diversión son populares entre los ni~os. 

Es decir, se han desarrollado punto
1
s sociales de reunión, de cul

tura y recreación. 



El ejemplo, en nuestro medio se manifiesta en la transformñción 
que las grandes arterias, no imaginadas para el comercio, han -
tenido en 1 os últimos 50 años; tal es como Ave ni da Juárez, Paseo 
de la Rcfor111a, Calzado. de Tlalpan y la misma Avenida de los In
surgentes. Como consecuencia, ciertas calles se identifican -
por un comercio generalizado. 

Lo anterior existi~ desde la €poca del virreinato, donde el co
mercio se zonifica por si mfsmo, por convenir mejor a los comer
ciantes. 

Se observa ahora que estas calles, con características y giros -
comerciales diferentes, y que además 'se encuentran agrupadas en 
zonas claves de la ciudad, se est~n tratando de mantener dnica
mente como peatonales, im~idiendo el paso de vehículos como es 
el caso de la Zona Centro y de la Zona Rosa. Además han desa
rrollado puntos sociales de reunión, de cultura y recreación. 

' Los centros comerciales toman las características que menciona-
mos, donde se separa la circulación de peatones, de coches y de 
proveedores. Dentro del centro comercial solo habra circulacio
nes peatonales. 

La función del comercio se define como la de ofrecer bienes y -
servicios en la cantidad, de la calidad y con la oportunidad que 
se demanda. 

Estos tipos de comercios se ca~acterizan también. por sus siste
mas de crédito y sfmbolos de cambio qu~ no procesa la utilización 
.neces~riamente de dinero en efectivo . .. 
La forma de pago carecería de importancia, de no ser que, preci
samente, al otorgarse un crédito'y adquiriendo el comprador la -
obligación de abonar periódicamente la porción contratada, se -
convierte de esa maner& en un concurrente a la zona comercial. 

En México dos tipos de comercios se hacen patentes; el aue nosee 
aparador para el peatón y el destinado al transeúhte en aut6mo~il 

A su vez se marcan dos tendencias: una de carácter latino, donde 
los frentes son ocupados por el aparador, pero en el interior de 
inmediato se tropieza con un mostrador barrera que separa el es
pacio entre comprador y vendedor. La mercancfa encajonada solo -
se.exhibe a petici6n del cliente. 

La otra tienda es de origen saj6n, toda abierta donde el pdblico 
escoge libremente su mercancía, caracterizada, además, por no ser 
exclusiva de una sola lfnea de prodJctos. Tiene la concesi6n de 
créditos y se desarrolla muy frecuentemente en pisos. 

.· 
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Este tipo de tiendas ha creado ya, .con carácter especifico, pre
cisamente los centros comerciales, que ahora tenemos y que en el 
extranjero son llamados 11 shopping's centcr 11

, el cual siempre se 
establece en una arteria de alta circulación, dejando un amplio 
espacio para estacionamiento. 

Si los terrenos donde se ubica no son muy grandes, se sitúa el -
estacionamiento en la cubierta del edificio, o en edificios ele
vados especiales. 

Entre los lugares de estacionamiento y el edificio comercial ~
siempre existen caminos, los más cortos posibles. 

Los proyectos de centros comerciales comienzan con la división -
del terreno en superficie ~dificable y d~ patio, además, las pri
meras en áreas de venta y para servicio interno. 

Las plantas de venta se alinean verticalmente, en su mayorfa si
tuándose lo más cercano posible al piso de entrada. 

En general, los clientes utilizan escaleras mecáriicas. Los as
censores solo sirven para casos de circulación rápida. 

Los nuevos proyectos. El tipo de centros comerciales que se des
criben, se han hecho patentes en nuestro medio d~sde hace aproxi
madamente una década. 

Asi observamos Plaza Universidad, Plaza Satélite, Centro Comer
cial Galerfas y Perisur en la ciudad de México; Plaza Dorada en 
la ciudad de Puebla, Plaza del Sol en la ciudad de Guadalajara 
y Centro Comercial Cancún en la ciudad turfstica de Cancún. 

Actualmente existen analogfas concretas que permiten determinar 
programas definidos de composición como el propuesto en este es
tudio, manejados de acuerdo a normas urbanas de proyecto ya es
tablecidas, así como condicionantes propias del lugar. 

Como referencia para el actual estudio se tomo en cuenta el aná-
1 isis del centro comercial de la zona ~e Canean, promovido igual
mente por (FONATUR) y el cual consistio en el desarrollo de ele
mentos; los cuales analizaremos posteriormente con datos referen
tes a nuestro estudio en "Mánz~nillo~ Edo. de Colima. 

2. Zonas Comerciales en Operac~6n 

2.1 Concepto Generalizado 

Aunque las circunstancias y costumbrqs cambian constante~ente, 
siempre permanecen fijas las premisas b~sicas del comerc10~ ~u~les
quiera que.sean las variaciones del consumo, lo que en def1n1t1va 

... 



interesa a todo comerciante es satisfacer los deseos del cliente 
del modo m~s ventajoso posible, despertar su demanda y lograr di
rigirla . 

De aquí se desprende la necesidad de que todo lo relacionado con 
los establecimientos comerciales debe contribuir a contentar del 
mejor modo al cliente y al vendedor. Esto ata~e muy especialmen
te también a las características funcionales, técnicas y arquitec
tónicas del local. 

Casi siempre, los negocios se desarrollon directamente entre com
prador y véndedor; sin embargo, suced~ cada vez más frecuentemen

. te, que también, el cliente se sirve él mismo. . . 

Aunque todo debe sujetarse a satisfacer los intereses e inclina
ciones del cliente, éste no toma más que parte indirecta en las 
decisiones respecto a la clase de comercio y su instalación, sin 
embargo, el comerciante debe actuar pensando en el cliente, de -
modo que se logre un contacto favorable. Aquel de quien el pro
pietario del establecimiento solicita colaboración en la instala
ción del mismo debe, pues, por su parte, ser consecuente con los 
propósitos del comerciante y por tanto, con los del cliente. 

Cuanto más a fondo se conocen las hipótesis y necesidades gene
rales,asi como las peculiares del ramo, de un determinado comer
cio, tanto más acertadamente pueden satisfacerse los singulares 
objetivos de su instalación, No solamente debe estar bien orien 
tado el propietario sino también el proyectista, constructor y,:: 
en general, todos los relacionados con el asunto • .. 

' . 
La venta por menor, media en esta transformación viva de las rela
ciones entre la oferta y la demanda individual. En el negocio -
por menor concurren las tiendas entre sf y las diversas ramas -

. entre ellas, mientras se trate de un mercado libre, es decir. no 
restringido por monopolios o medidas directrices, habitualmente 
logran el mejor ~xito aquellos comercios que, aprovechando racio
nalmente su capacidad, convencen a un elevado número de clientes 
de que el producto que buscan puede adquirirlo alli a buen precio 
y calidad. Lo que inclina la balanza entonces es la opini6n del 
cliente sobre la utilidad de dicho producto. Este criterio se -
rige a menudo por muy diferentes reglas frecuentemente reacias -
a cualquier influencia. Por su parte, .los comercios de venta por 
menor no -se preparan solamente para sostener unas relaciones 
generales con las otras ramas del negocio, sino también·se adap
tan a los especiales intereses del círculo· de clientes particu
larmente conseguido por ellos. Con estas miras, tanto la insta
lación como la forma de trabajar quddan determinadas para cada • 
negocio, al igual que la vida misma decide la marcha y transfor
maciones del comercio, así debe preocuparse estar al día con los 
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medios de trabajo, principalmente en lo que ataíle al más impor
tante instrumento del comercio por menor: la tienda. 

El tipo de local depende mayormente de las tendencias generales. 
Las más destacadas diferencias resultan de si se prefiere ofrecer 
un servicio anónimo o, por el contrario, personal. Las tiendas -
especializadas son opuestas en este punto a los negocios con ar
tfculos muy diversos. 

En muchos de los proyectos de establecimientos debe puntualizar
se a prioridad si las posibilidades están eri uno y otro lado. Es 
preciso destacar que lo que resulta adecuado para un almac§n de 
artfculos maltiples de ningan modo es aconsejable, sin m~s, para 
un comercio especializado. Esta diferencia debe contar ya en la 
elecci6n del emplazamiento y debe tenerse .presente en todos los 
pormenores de la instalación. · 

Si se exige al proyectista que simplemente· lleve a cabo determina
da 'idea que el comerciante ha imaginado, ~ue emplea de cualquier 
manera algan elemento fundamental para el :desarrollo del negocio, 
diffcilmente se obtendrá una solución adecuada. Mucho más acer
tado es utilizar todos los medios del· arte de proyectar para lle
gar a una solución que en conjunto ofrezca los :mejores auspicios 
de éxito en el negocio. . 

Resumiendo: Es tarea del proyectista conseguir dar al estableci
miento la forma que mejor sirva a ·1os fines del negocio. Para -
alcanzar una soluci6n satisfactoria deben coincidir s6lidos cono
cimientos del sector comercio en cuestión· (aplicados al particular 
emplazamiento del local y su correspondiente t~cnica de oferta y 
venta), una. capacidad t~cnica de constructi6n e instalación y un 
hábil proyecto rico en ideas. 

Una parte del trabajo consiste en decidir la organizaci6n y fun
cionamiento; otra es principalmente arquitect6nica, frecuentemen
te se toman corno punto de partida determinadas experiencias y de
sarrollos generales de la t~cnica de instalaci6n, obteniendo la 
concepci6n aplicable al caso que se trate. Entonces es factible -
tomar detalles constructivos asf como elementos prefabricados de 
los normalmente utilizados y acomodarlos al conjunto. Siempre que 
exista posiblidad de obtener informaci6n, resultados de investi
gaciones, asesoramiento y, en general, cualquier ayuda, conviene 
utilizar estos datos a fondo. Concluyendo; incluso la más senci
lla y pequeíla de las tiendas debe, en cada una de sus partes y 
con cada detalle, contentar al cliente del mejor modo: solamen-
te un proyectista incapaz considera oprimente este punto esencial; 
cualquier otro, ajust~ndose a este principio alcanzará buenos re-
sultados. 1 



2.2 Prototipos 

Las zonas comcrcia'les turísticas como tal son muy escasas, salvo 
eje111ri'los como "las dr. los desai'rollos turísticos de FONATLJR como 
son I>:l.aptl-i':ihuatanc·jo, Cancún, Loreto-Noµo·ló y por otro lado en 
el PtH:!rl:o de Acapu·1 co recientemente. Di chas zonas son 1 os pr·ime
ros intentos de integrar conjuntos comercial es de uso primordial 
del turisto y generalmente el tipo de comercio planteado es del 
tipo especia.lizado, mezclándolo con importantes elementos de re
creaci6n, convivencia y esparcimiento, como son: restaurantes, 
cines, auditorio:-, centros comercfo"les o tiendas de 0utoservicio 
(según la magnitud dl:l conjunto), cafeterías, fuentes de sodas. 
teatro, áreas de exposición y artesanías, discoteques, centros 
de diversiéin nocturna; juegos mecánicos, etc. Todo esto es de-· 
bido al nuevo concepto que. se quiere general izar para áreas co
mercia.les en las cuales no sólo exista corno fin la actividad de 
compra-venta ó contratación ele algún s'ervido; sino como ya se 
mencionó pretenden actualmente propiciar ·1a convivencia y re
creaci6n de los usuarios para hacer más agr~dable su estancia 
en estos establecimientos. 

Por lo q~e toca a la ciudad de Manzanillo se encontr6 que el mo
vimiento comercial se presenta principálmente en el casco urbano 
de la ciudad, siendo su ubicaci6n muy· dispcrsti y heterog~nea. 

Sobre los desarrollos turísticos establecidos en M~nzanillo se 
puede mencionar que tanto Club Maeva, Club Santiago y Club Las 
Hadas; carecen ele una zona comercial turística del tipo que se -
ha mencionado, lo que provoca que el turista recorra grandes dis
tancias hacia el casco urbano para realiza~ sus compras en varios 
establecimientos, causándole molestias a la vez que durante su -
traslado colabora en los problemas de congestionamiento vial ha
cia el casco urbano, ya que todos estos desarrollos turísticos -
se encuentran alejados del mismo. 

·Recientemente se estableci6 en un punto intermedio entre el casco 
urbano de Manzanillo y sus clubes turísticos, como es la localidad 
de Santiago una Plaza Comercial Santiago que prétendía evitar pre
cisamente estos traslados al casco urbano. Dicha Plaza Comercial 
cuenta con locales comerciales de diferentes giros, además de una 
sala cinematográfica como elemento de diversión; pero este conjun
to esta iniciando su operación encontrándose que, por estar loca
lizado directamente sobre una vialidad regional y frente a la pla
za principal de una localidad que como Santiago funciona básica
mente de ~ubcentro dormitoriot paf ser de ahí la g(an mayoría del 
personal ocupado tanto en el casco urbano como en los desarrollos 
turisticos. Esto provoca desinter6s por parte del turista ya que 
se siente como si formara parte del ~ovimiento que ahí se da. 



Por otro lado, la plaza· co111erciul Santiago carece de elementos -
tanto arquitc!ctónicos, corno naturtilcs y arnbicntaks que haqiln -
agradable la estancia en ella debido a que esta directamente so
bre una vialidad regional de trfinsito continuo y µesado, separada 
solamente por una pequeíia (Jrea de estacionanriento; uclemás fil'lta -
de espacios abiertos por la misma disposición de los elementos -
arquitectónicos, aunado a esto ·1a fa'lta de variedad y cantidad de 
locales que ofrecen sus productos. Es decir que más que nada es 
un subcentro comercial para toda la población y no satisface los 
requerimientos del turista. 

En los clubes y desarrollos turfsticos ya mencionados solo exis
ten pequeAas.áreas para concesiones comerciales y generalmente -
ofrecen solo lo indispensable para los turistas sin darles opcio-

. nes de elegir. · 

3. Estudio de Mercado 

La ·afluencia de visitantes a la ciudad de Manzanillo durante - -
1982 fué de 323,4 miles de turistas, de los tuales el 87% estuvo 
representado por nacionales y el 13% por turismo procedente del 
exterior del país. · 

En cuanto a la distribuci6n del gasto· por.turista, encontramos -
los siguientes tipos de gasto y su correspondiente porcentaje . 

Distribución del gasto 

- Hospedaje 
- Alimentos y bebidas 
;... Compras 
- Diversiones 
- Transportes 

. ·Turista naciorial· 'Turista extran-

18%; 
3 5;'~' 
11% 
14%. 
22% 

jero. 
30% 

, 34% 
5% 

10% 
21% 

Tomando corno referencia esta distribuci6ri del gasto por turista,-
. el porcentaje de ingresos para la zona comercial representa apro
ximadamente el 50% del gasto total . 
- Analisis de 5rea rentable para comercios 
La zóna comercial tendrá una proyecci6n al aAo 1994, considerán
dose para el análisis del área rentable los ingresos que tendr~ 
el turismo, planteándose como hipótesis de área rentable requeri
da el 5% como fndice estadfstico; tomando como altimo dato para -
la obtención del área rentable, el costo de venta por M2. 

A fih de probar la asignación de 5rca para comercid'y servicios, 
se establecieron, bas&ndose en el an~lisis de gasto familiar men· 
sual para grupos de ingreso desde $ 20,000.00 hasta más de - - -

1 $ 60,000.00 mensuales, los gastos d·i~1rio y merisual promedio para 
los distintos tipos de comercio; e11contr5ndose los siguientes -
resultados: 



Comercio local 
Comercio medio 
Comercio .regi ona 1 

$ 5,400.00 rnes/fam. y $ 
12,000.00 mes/fam. y 
1?.,600.00 mes/fam. y 

... 

180.00 día/fam. (18%) 
400.00 clía/fan1. (40%) 
420.00 dfa/fam. (42%) 

Suponiendo rara un comercio medio con un área aproximadu de 64 M2. 
(8 mts. X 8 MTS). a una renta mensual de$ 19,200.00 (300.00/M2-rnes) 
un ingreso promedio de S 385)000.00/mes, la renta representará un 
5% del ingreso bruto. Unu venta bruta de$ 385,000.00/mes, repre
senta una venta rromedio 111ínimo de $ 12,830.00/dfa y si suponemos -
un gasto de $ 400.00/df2-fam .• el tomercio deber§ captar a 32 fami-
1 ias 6 182 habitantes. Para la zona comercial se requieren 32 lo
cales. Tomando esta cifra y suponiendo además, que el área cons
truida corresponde en promedio al 40% del área de comercio, por -
local se tendrfa un área de terreno de 160 M2; se requerirán en
tonces 0.51 has. 

Con esto es evidente que los comerci.os medio y 1·egional requieren 
relaciones diferentes y en ~ste caso el área libre resultará muy 
su~erior al área construida, pero tambi§n es problable que los -

·comercios locales ubicados en forma mixta con vivienda, tencian -
menor área libre, por lo que las diferencias, puede considrirarse, 

· se cancelan . 

. Además es importante mencionar que en este caso especifico de la 
zona comercial, esta relacionado con ottos elementos de carácter 
recreativo que tienen mucho que ver con er funcionamiento 6ptirno 
de la zona comercial como ha sido concebida. 

3.1 Factibilidad Económica 

Existe la tendencia general de cuidar el costo 'de un producto -
determinado en base al precio que se ·está. pagando por un equipa
miento dado, sin dar prioridad a la observaci6n del beneficio -
que ese equipamiento reportará, no s6lo al usuario directo, sino 
tambi~n como en este caso a las autoridades locales y por conse
cuencia a la comunidad. 

Por lo tanio, para no priv~r de los beneficios de ~ste proyecto 
por falta de financiamiento, se propone equiparlo con una serie 
de elementos estrictamente rentables, que reporten beneficios -
financieros y lo conviertan en un atractivo para los inversionis
tas, que a través de su participaci6n econ6mica harán posible la 
realizaci6n de éste proyecto. · 

Con la realizaci6n de la zona comercial "Punta Juluapan 11 se pre
tende sembrar la inquietud y la preocupaci6n ante las autorida
des estatales y municipales sobre todo, para tornar medidas ade
cuadas y se ha propuesto como model@ piloto de una soluci6n ur
bana que actuará como educador colectivo sobre las ventajas que 
nos proporciona la naturaleza y su preservación. 



A rea del 

III, ANALISIS 

l. An&lisis Funcional 

Desde el punto de vista urbano la estructura funcional del conjun 
to pretende mantener una estrecha relaci6n con diferentes espa--~· 
ci os arqui tcctórri ca-urbanos determinados en 1 a estructura urbana 
de 1 plan parcia 1, sobre todo a que 11 os que le rodean como son: zo 
na hotelera, zonc:i de playa y laguna, villas y co11do111inios, estable 
cimientos recreativos, y sobre todo las áreas habitacionnles tan~ 
to unifa111iliur como multifamiliar; debido a su estrecha l·iqa e in 
terdepenclencia. · -

Es por estas premisas que ~e analizan los. espacios que inte~ran -
el conjunto y asi se define la relación por funcionamiento urbano 
y posteriormente en base a el análisis de los requerimientos y da 
tos.de investigación, detenninar·e1 programa arquitect6nico defi~ 
ni tivo. 
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Como puede observarse solo cuatro zonas resultan necesarias en 
cada uno ele "los establecimientos anal·izados, para la zoniJ comc~r
cial son tanto más que inclispensahlés por las actividades que en 
el se desarrollan; adcm~s existe la necesidad ele plantear para la 
zona cornerciu.·1, una nueva zona 11 cultural 11 que no existe en los -
otros clcm~11tos, pero debido al concepto que se quiere lograr de 
esta zona comercial es in1prescindible para alcanzar los objetivos 
determinados, que en resumen es la convivencia, comunicación, es
parcim"ic~nto y recreación del usuario ligado fnt"i1narnente a la _:.. 
activ~dad c0mercial. 

La concepci6n fundamental para la zona comercial es la de evitar 
desintegrarla del resto de los elementos de equipamiento turfs
tico-recreativo en el desarrollo, a trav~s .de actividades y atrae 
tivos para el turista que propicie la relaC"ión social interperso·:
nal. 

Unidad condominialf 
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Es por dernás hacer notar la reclevancia que para todc: C'l desa
rrollo tiene la 7.0llil comercial, debido u que su reli"l· .1 con -
todos y cada uno dr: los elementos de la estructura u:· :na es -
indispenst1ble y directa, lo que supone unu correlaci'" de in
terdependencia muy especifica. 

2. Análisis de los requerimientos 

En este punto se determinó, en base al análisis de las normas, 
y apoyados en el estudio de mercado; el &rea y la lista de re
querimientos que durante el proceso de investigación y confron
tación con espac"ios-forma del mismo género se obtuvieron; apar
te del criterio e imagen particular·que se pretende dar a la -
zona comercial. 

Para determinar el área se analizó lo sigu·iente: 

E~ un área urbana se considera por norma (*) de dotación para -
zonas comerciales y de servicios del 3% al 5% del &rea urbana 
neta. 

De ~stas referencius disponibles se deriv6 la hipótesis del área 
comercial en el desarrollo turístico, considerándose de un 4% 
para este caso. · 

Tomando como base esta asignación del 4% se fijó para las áreas 
destinadas a oficinas y locales comerciales el 20% y 80% respec
tivamente del firea neta de crnnercio; por último se defini6 que 
por el tipo de desarrollo turfstico p~opuesto, los comercios se 
alojarfin el 50% en subcentros comerciales (3) localizados estra~ 
tég1camente en todo el desarrollo y el restante 50% en la zona -
comercial turistica central, ubicada en el corazón del desarro
llo. Por lo que se refiere a l~s ofi~inas, se alojar6n el 100% 
en la zona comercial. 

Con objeto de contemplar adecuadamente la asignaci6n de áreas 
comerciales, se consideraron 2 tipos de comercio: 

- Comercio de primer contacto (Subcentros) 
- Comercio turistico especializado y oficinas (Zona Comercial) 

·. 

Los an5lisis que a continuación se muestran, corresponden a cada 
uno de estos tipos. 

/' . . 
- Comercio de primer contacto (local) 

• Alimentos, bebidas, productos farmaceúticos, articulas va-
rios de consumo inmediato. 1 

(*) Direcci6n General de Equipamiento Urbano - SEDUE. 



• Radio de influencia hasta 200 rnts. (10 minutos) 
. Población atcnd·ida: hasta S,000 habitantes 

- Comercio turfstico especializado y oficinas (medio y regional)· 
Alimentos, bebida.s, supcrmercudo o tienda de autoservicio, 
ropa y accesorios, artfculos para el hogar . 

. Cafcterfa, sala de belleza, peluquerfa, papelerfa, reparacio
nes, lavanderia, tintorerfa~ farmacia, etc . 

. Mueblería, joyería, artículos especiales 
.. Restaurantes, cines-auditorios, centros de diversi6n, tall~res 

de servicio, etc . 
. Radio de influencia: mayor que 600 mts.· (+15 minutos) 
. Población atendida: mayor que 15,000 habitantes 

Adicionalmente puede decirse que los comercios locales tienen op
ción de alojarse de manera· combinada con la habitación a que da
rafi servicio, especfficamente establecimientos de tipo local, ta
les como tiendas y estanquillos podn§n mezclarse con la habitaci6n 
en proyectos especificas; por lo que toca al comercio especializa
do 'se agrupará en la zona comercial central del desarrollo, sin -
combinación con habitaci6n de ningdn tipo y se ubicará sobre via
lidades primarias y/o secundarias.· 

La zona comercial turistica a desarrollar representa 4 has. de su
perficie, si a €sta sumamos la de los 3 subcentros comerciales que 
es de 21,400 m2. ( 2.14 has.) tenemos un ~o~al de 61,400 m2.(6.14 has.) 

Si el área urbana neta a desarrollar es de 177.8 has., el comercio 
y servicios representan por lo tanto el 3.8% del área urbana neta; 

.que comparado con la hip6tesis de 4% se considera 6ptimo, además -
si tomamos en cuenta la norma de dotación de 4 m2./hab. para zonas 
comerciales (FONATUR), que incluye áreas cubiertas y las destina
das a plazas, estacionamientos y jardines; obtenemos lo siguiente: 

Total de habitantes 14,618 X 4 m2 = 58,472 ~2. 
que equivale a 6 has. aproximadamente. 

3. Caracterfsticas del proyecto 

La participación del arquitecto en la actividad turfstica es prio
ritaria, ya que el clima, el paisaje, la playa o la selya por si 
mismas son incapaces de brindar al turista el bienestar integral 
que busca. Son las insta 1 aci ones, proyectadas e integradas a 1 a 
fisonomfa del paisaje~ las que proporcionan el bienestar deseado, 
La arquitectura para el turismo es una especialidad y requiere -
de una capacitaci6n por parte del arquitecto quien debe partici
par en un equipo interdisciplinario en el que cada uno de los e
lementos que lo forman tienen que aportar conocimientos técnicos 
y experiencia para lograr la arquitacturR para el "hombre o turis
ta11 que cumpla y satisfaga su expectaciones ffsicas y emocionales. 



Existen tres factores tjue el arquitecto, en su funci6n creativa, 
debe considerar para lograr el equilibrio en el diseAo: 

- La funci6n (valores Gtil y 16gico ) 
- La forma ( valores útil lógico y estético) 
- El costo (valores Gtil, lógico y social) 

Es decir una arquitectura funcional que le de validez a la forma 
una fonna plástica que responda a la función y la economia, dis
ciplinando a ambas conforme a parámetros marcados por 1os propie
tarios y los operadores. 

Estos factores que corresponden a los factores axiol6gicos de la 
arquitectura: 

Valor útil 
Valor lógico 

- Valor estético 
- Valor social 

Estan estrechamente ligados a otros 3 aspectos no menos importan
tes que determinan las características del proyecto y son: 

- Medio físico-natural 
- Medio físico-artificial 
- Medio social 

Aspectos que deben ser estudiados.simultáneamente para la conser
vación del medio ambiente, ya que se trata de fenómenos intert:ctuan
tes e interdependientes. De lo contrafio se corre el riesgo d~ caer 
en interpretaciones incompletas o parciales, o, peor aun, acciones 
inad~cuadas con efectos. imprevistos que puedan resultar incluso -
opuestos a los objetivos buscados en cualquiera de los tres factores. 

Como respuestas a estos aspectos se plantean las siguientes: 

- Evitar la destrucci6n o degradaci6n de los sistemas naturales 
.. Evitar la confo.rmaci6n de medios urbano-arquitectónicos confl ic -

tivos y de escasa calidad. . 
- Propiciar la integración social a través de actividades recrea

tivas-comerciales-esparcimiento. 

Como resumen de las respuestas que el proyecto debiera tener, se 
puede mencionar que se propiciará dotarlo de diversidad de acti
vidades como son recreación pasiv.a o activa, comei-:ciales, adminis
trativas, de esparcimiento, diversi6n, espéctaculos.y culturales; 
pero que a la vez integren todas ellas al usuario para disfrutar 
mejor de su estancia en el conjunto. 

1 



IV SINTESIS 

l. Concepto filosófico 

El proceso del dise~o hasta ahora desarrollado para la compren
sión de la problem5tica especffica del espacio-forma a diseílar, 

.se ha desarrollado por medio de un proceso ·informativo y analí
tico cuyos resultados se reflejarfin en el concepto arquitect6ni 
co , para lo cual se confrontarán las caracterfsticas y cualid~ 
des.urbanas, naturales y sociales que afectan directamente la -
comprensión del proyecto arquitectónico. 

- Medio urbano 

Orden 
Dinamismo · 
Novedad 
Identidad 
Contemporaneidad 
Versatilidad 
Adaptabilidad 
Secuencia 

- Medio Natural 

Claridad 
Frescura 
Tranquilidad 
Belleza 
Colorido 
Transparencia 
Energía 

\. 

\_ 

\. -¡ 

Orden 
Versatilidad 
Contemporaneidad 
Dinamismo 

Exposición plástica 
v-- ) 

Concienc~a de orden humano 

Frescura 
Colorido 
Belleza 
Energía 

V 
G~an Espect§culo 
espontáneo y natural 

V 
) 

Proceso normal de la existencia humana 



- Medio Socioecon6mico 

Elitista 
Cambiante 
Confiable 
Contrastante 
Dinámico 
Espontáneo 

- Sujeto 

Audaz 
Dinámico 
Vasto 
Activo 
Extrovertido 
Superficial 
Seguro 
Ego is ta 
Elitista 

Resumen~ 

Cambiante 
Contrastante 
Dinámico· 
Espontáneo 

. .) 

Cambio permanente 
L J v- -

[Proceso lógi~o de la historia del -~ombre ~J 

Dinámico 
Extrovertido 
Sequro 
Activo· 

. L _____ V,_ ___ _,,) 

Panal de abejas 
'-----y----í 

Caracteristicas de la convivencia humana 

- Conciencia de orden humano 
- Proceso normal de la existencia humana 
- Proceso l6qico de la historia del hombre 
- Caracterfsiicas de la convivencia humana 

CONCEPTO FILOSOFICO 

2. Concepto Formal 

- Espacio dinámico fisico-natural inteqrador de actividades huma
nas basadas en la comunicación, convivencia y comercio. 
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4. Definición de requerimientos 

Una vez conocidos los lineamientos específicos de .disefío, determi 
nados para la zona comercial, las actividades a desarrollar y el-· 
análisis de otrns elementos similnres, se pretende determinar las 
áreas o zonas generales que deber~ contener el conjunto; esta con 
frontaci6n de factores que inciden en el proyecto nos definen ju~ 
to con el análisis funcional, la relación entre cada uno de los-:
elementos arquitectónicos y asi solucionar la dotación de detcrmi 
nado servicio, no sin antes considerar su interrelación con otras 
zonas de la estructura urbana y del mismo conjunto comercial. 

De esta manera se dete1minaron 1 os requerimientos necesarios para 
desarrollar el proyecto arquitectónico: 

Se requtere de una zona comercial turística en la parte central -
del.desarrollo que pueda dar congruencia a la estrategia plantea
da en el plan parcial y responda a las necesidades primarias y se 
cundarias del turista, considerando como primordial objetivo la-:
recreación y esparcimiento. 

Contar& con locales comerciales de diversos giros, restaurantes, 
cafeterias, discoteque, centro nocturno, tienda de autoservicio -
o supermercado, oficinas administrativas, áreas culturales y de -
esparcimiento como pueden ser ~reas verdes y plazas de descanso.
Todos estos elementos corresponden como ya se vió al nivel de co
mercio medio y regional. 

Se pretende funcionalmente que existan nGcleos o agrupaciones que 
respondan a actividades similares o compatibles, pero que se ten
ga siempre como elemento generador, la actividad comercial que -
proptci.e la convivencia y recreación. 

Contará el conjunto con una zona netamente comercial y de sr.rvi-
ci.os administrativos que acapare la mayor parte del área del con
junto. 

Zona de esparcimiento y convivencia social que realmente lo logre 
a través de elementos de integración, como son los restaurantes. 

Zona de recreación primordialmente, sin desligarla completamente 
del resto de los elementos del gonjunto. 

Zona de ~ctividades culturales que sea integradora de un espacio 
central que acapare la atención o le dé vida al conjunto. 

Y por último la zona de servicios geHerales entre los que desta-
can estacionamientos, cuartos de máquinas, mantenimiento, plazas 
de acceso y áreas libres. 

., 
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. En este punto de definici6n de requerimientos es i1nportante preci 
sar los tipos de locales tanto para comercios y oficinas que se ~ 
determinaron corno viables ele incorpornr al conjunto; y que rcla-
cionados con el resto de elementos de carácter recreativo de es-
parcimiento, comercial o cultural; integren fUncionalmente a tocia 
la zona comercial. 

Los tip6s de locales son los siguientes: 

COMERCIO ESPECIALIZADO 

+ Preparaci6n y venta de alimentos 
. - Dul ceda · 

.. Pastelería 
- Neveda · 
.... Cafetería 
.. Fuente de sodas 
.. Antojitos 

+Aseo y arreglo 
- Estética 
- Sala de belleza 
- La~ander1a y tintoreria 

+ Varios 
- Florer~a y plantas 
- Vinos y licores 
- Acu9,rio 
.. Li.b.rería 
.. Optica · 

+ Artículos para el hogar 
- Arttculos electrónicos 

. - Artkulos fotográficos 
- Perfumería · 
- Tabaquería 
- Oouti,ques 
~Telas, casimires y blancos 
- Zapateri'a 
- Farmacia 
- Articules deportivos 
- Tienda de regalos 
- Tienda ·de discos 
- Joyería 
- Platerfo 
- Artesanías 
- Tapetes; alfombras y cortinas. 
- Bazares 
- Artículos para niHo 
- Articulas para dama· 
.. Corsetería 
- Papelería 



OFICINAS Y/O DESPACHOS 

- Oficinas de turismo (SECTUR) 
- Oficinas bancarias 

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, lineas aóreas, etc.) 
Profesionales (arquitectos, abo9ados, ingenieros, médicos, etc.) 

- Institucionales (correos, tel~gr~fos, telófono). 

5, Programa Arquitect6nico 

La definici6n del programa arquitectónico de la zona comercial tu 
ristica, se debi6 al análisis de los espacios-forma similares 
existentes, a la experiencia personál de los usuarios, a los reque 
rimientos y al criterio de ~so del suelo en el conjunto evitando -
incompatibilidad de usos, y al concepto definido que se quiere -
dar al conjunto, 

. 
La capacidad estuvo determinada por el estudio de mercado tomando 
como unidad básica de servicio el local comercial medio-regional, 
y por normas de dotaci6n se dosificaron los elementos complementa 
rios de carácter recreativo que se ubicarían en el conjunto para
hacerlo más agradable al turista. 



PROGRAMA ARQUITECTONICO 

A.- COMERCIO MEDIO Y REGIONAL 

1.- Supermercado o ti en da de Autoservicio 

1.1. Zona de carros de canasta 
li2. Guardarropa y paquetería 
1.3. Oficinas 
1.4. Cajas registradoras 
1.5. Sanitarios empleados 
1.6. Sanitarios públicos 
1.7. Comestibles emba~ados 
1.8. Vinos y licores 
l. 9. Lácteos 
J.10 Carnes frías 
1.11. Frutas y verduras 
1.12. Carnes frescas 
1.13. Pescadería 
1.14; Artículos para cocina 

. . ........... . 
2.- Locales de renta para comercio especializado 

Preparación y venta .de a 1 imentos 

2. l. Dulce ría 
2.2. Pastelería 
2. 3'. Nevería 
2.4. Cafetería 
2.5. Fuente de sodas 
2.6. Antojitos 

Aseo y arreglo: 

2. 7. Estética 
2.8. Sala de belleza 
2.9. Lavandería y tintorería 

Varios 

2.10. Florería y plantas 
2·.11. ·Vinos y licores 
2.12. Acuario 
2.13. Librería 
2.14. Optica 

Artículos para el hogar~ 

2.15. Artículos electr6nicos 
2.16. Artículos fotográficos 
2.17. Perfumería 

.-



2.18. Tabaquería 
2.19. Boutique 
2.20. Telas, casimires y blancos 
2.21. Zapatería 
2. 22. Farmacia 
2.23. Artículos deportivos 
2.24. Tienda de regalos 
2.25. Tienda de discos 
2.26, Joyería 
2.27. Platería 
2.28. Artesanías 
2.29. Tapetes, alfombras y coriinas 
2.30. Bazares 
2.31. Artículos para niño 
2.32. Artículos para dama 

•2.33. Corsetería 
2.34. Papelería 

3.- Locales de renta para oficinas y/o despachos 

3.1. Oficina de turismo (SECTUR) 
3.2. Oficinas bancarias 
3.3. Comerciales (renta autos, agencias de viaje, líneas áreas, 

etc.) 
3.4. Profesionales (arquitectos, abogados, ingenieros, médi·~ 

cos, etc. ) 
3.5. Institucionales (correos, telégrafos, teléfono, etc.) 

B.- SERVICIOS MEDIO Y REGIONAL 

1.- Restaurant-Bar (capacidad 250 personas) 

1.1. Vestíbulo 
.1.2. Guardarropa y control 
1.3. Area de mesas 
1.4. Barra de servicio 
1.5. Cocina 
1.6. Bodega 
1.7. Sanitarios empleados 
1.8. Sanitarios pablicos 
1.9. Andén de carga y descarga 

2.- Restaurant especialidades del mar (capacidad 250. personas) 

2.1. Vestíbulo 
·2.2. Guardarropa y control 
2.3. Area de mesas 
2.4. Barra de servicio 
2. 5. Cocina 
2.6. Bodega 
2.7. Sanitarios empleados 
2.8. Sanitarios pQblicos 
2.9. Andén de carga y descarga 



.. 
3. - Restau~-ª_r!i __ 9~JD_?.nÚ abi crtº-.1.<:_?J?..ª_ci dad 200 person~ 

3.1. Vestíbulo 
3.2. Guardarropa y control 
3.3. Arca de mesas 
3.4. Barra de servicio 
3.5. Cocina 
3.Ei. Bodega 
3.7. Saniturios empleados 
3.8. Sanitarios públicos 
3.9. And6n de carga y descarga 

. . . . .. 

4.- Discotegue (capacidad 200 personas) 

4.1. Vestíbulo 
'4.2. . Guardarropa· y control 
4.3. Area de mesas 
4.4. Pista de baile 
4.5. Barra de servicio 
4.6. Bodega y caja 
4.7. Caseta de luz y sonido (control) 
4.8. Sanitarios 

............ 
5.- Cafetería__J_i: fuente de sodas (capacidad 80 personas) 

5.1. 
5. 2 •. 
5.3. 
5.4. 
5.5. 
5.6. 

Control y caja 
Area de mesas 
Barra de servicio 
Cocina 
Despensa y bodega 
Sanitarios 

. . 

6.- Centro.nocturno (capacidad 200 personas) 

6.1. Vestíbulo 
6.2. Guardarropa y control 
6.3. Area de mesas 
6.4. Escenario 
6.5. Foso orquesta 
6.6. Camerinos (hombres y mujeres) 
6.7. Bodega de utilería 
6.8. Cocina 
6.9. Bodega o almac€n 
6.10 Sanitarios empleados 
6.11. Sanitarios pdblicos 
6.12. Caseta de luz y sonido (cohtrol) 
6.13. Oficina 
6.14. Cuarto de m5quinas 
6.15. And~n de carga y desc~rga 

~OTA: 1 y 2. Conforman el Conjunto de Restaurantes. 
3. Conforma el Conjunto Comercial (junto con supermercado) 
4.5. y 6. Conforman el Conjunto Recreativo 
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C.- INSTALACIONES COMPLO•ENTARIAS 

l. Estacionamientos 
2. Areas verdes 
3. Jardín del arte 
4. Foro al aire libre 
5. Parada de autobuses 
6. Bodega de mantenimiento 
7. Accesos generales 
8. Abastecimiento de mercancias 
9. Recolecci6n de basura 
10. Cuarto de m§quin~s 
11. Casetas de vigilancia 
12. Juegos infantiles 
13. Sanitarios pGblicos 
.14. Plazas de descanso 

.. 

·'' ,, 
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V. ESTUDIO PRELIMINAR 

l. Di agramas de funcionamiento 

- Relación de zonas generales 

/ ·--
Esrarcimi ento y Con- J 
vivencia Soci aJ ____ _ 

Comercial y Servicios K.----. 

+-~A~~m_in_i_s_t~_t_iv_o_s_~ ·~ 

Servicios Generales 

'''\ /f' 

Cultural ~ / ' '\ / Recreativa 

1' 

Relación de áreas de acceso 

Estaci onami en to 

Plaza 
+--~A.~~C:SJJ~---+-

Restaurantes --- ~ Of;;J C. Recreatid 

-----·---
_______ J-- -

Serví cios 
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Zona comercial y servicios administrativos 

Estacionamiento 

I/ 

Plaza acceso 

' ,,/ 

Supermercado 
I/ ' Comercios 

1/ ~ Oficina l"\. / I" ' 
/ ['\. /f'-

Servicios 
-

Zona de esparcimiento y convivencia social 

Estacionamiento 

,¡,. 

l 
Pl.aza acceso 

,¡/ 
1 

c. Restaurantes ¡( ' Comercios / 
'---

1 
/ 

"!'-- ' 

r ' Sr.rvicios 
I 



- Zona recreativa 

'/ 
Centro Nocturno 

/~ 

\ 

' / 

..:. Zona cultural 

. 
'V 

Jardin del arte~ 
1' ,,,, 

Restaurantes 
1 

/1\ 

Estacionamiento 
.. 

,:, 

Plaza acceso 

'/• 

1 ~omercios ,,., 

Servicios 

Cafetería y 
Fuente de Sor~s -

Plaza acceso 

,1/ 

1 
Comercios 

.. 

,,, 

Discoteque 

"=1 l 
~ 

<--·--

~------+ 

·-

~--º-ª.Laire 1 i brc __ J Foro 

-~ =1~-------+ 
1 ]-... ----·-. --~ 

ecreativo 
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2. Matrices de relaciones 

_Z-ºm1?_g~-11~r2_~~-----------+ 
Comercial y servicios 
administrativos 
Esparcimiento y convivencia 
socia 1 
·-----

Cúltura 1 G Directa 

Recreativa O Indirecta 

Servicios generales 

Areas de acceso 

Estacionamiento 

Plaza de acceso 

Comerci,-"'o=s __ 

Oficinas 

C. Recreativo 

Zona comercial y servicio~ administrativos 

,.__...._.__az.a_a~_e.s.º-----------f" 

u p.erJD.Qrc..a_p_Q ____________ --. 

ome.r.cio.s _______ _ 

Oficinas 

Servicios 



- ZQ!lél __ _Q_e_:__¡;_~rcin1jento y ___ C.Qfl_yjvencia social 

Es tac i'onami en to 
1-------

Plaza de acces_--=-º------r-

Come.rcios 

Of i j_na·"'-----

Servicios 

- Zona recreativa 

Estacionamiento 

Plaza de acceso 

Centro nocturno 

Di scote~gu_e __ _ 

Cafetería f ente de 

- Zona cultural 

Plaza de acceso 

Jardín del arte 
!--------------------,__ 

Foro al aire_l iE_r __ e _____ -:-r. 

Coll}erc i q_s ---·-------,. 

Re.s.taur.antes. ___________ _ 

.. 

& Directa 

O Indirecta 



3. Análisis de áreas 

A. Comercio medio y regional 

a) Supermercado o tienda de autoservicio 
b) Locales para comercio especializado 

Preparación y venta de a 1 imentos 

Dulcería 
Pastelería 
Nevería 
Cafetería 
Fuente de sodas 
Antoji tos 

Aseo y arreglo 

Estética 
Sala de. belleza 
Lavandería y tintorería 

Artículos para el hogar 

Artículos eléctricos 
Artículos fotográfic6s 
Perfumería 
Tabaquería 

" Boutiques 

1 '• 

Telas y blancos 
l=a11.t.ería 
Artículo~ -
Tienda de r~gar.¿11ns 
Tienda de discos 
Joyerí~ 
Platena 
~rtesanías . 
Tapetes Y cortinas 
Bazares ·-
Artícu1os p/n1no 
,n.rtítulo~ p/dama 
corseteria 

Varios 

Florería 
Vinos y licores 
Acuario 
Librería 
Qptica 

1 600 m2 

70 m2 
70 m2 . 
70 m2. 

140 1112 
140 m2 
140 1112 

140 m2 
140 m2 
140 m2 

70 m2 
70 m2 
70 m2 
70 m2 

140 m2 
140 rn2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 

-~,~i~2 
4u~ ... 

140 m2 

70 m2 
70 m2 
70 m2 

140 m2 
140 m2 



3. Análisis de áreas 

A. Comercio medio y regional 

a) Supermercado o tienda de autoservicio 
b) Locales para comercio especializado 

Preparación y venta de a 1 imentos 

Dulcería 
Pastel ería 
Nevería 
Cafetería 
Fuente de sodas 
Antojitos 

Aseo y arreglo 

Estétic¡l 
Sala de belleza 
Lavandería y tintorería 

Artículos para el hogar 

Artículos eléctricos 
Artículos fotográficcis 
Perfumería · 
Tabaquería 

,. Boutiques 
" . Telas y blancas 

• . Zapatería 
Farmacia 
Artículos deportivos 
Tienda de regalos 
Tienda de discos 
Joyería 
Platería 
Artesanías 
Tapetes y cortinas 
Bazares 
Artículos p/niño 
Artí~ulos p/dama 

, .. Corsetería 

Varios 

Florer-ía 
Vinos y licores 
Acuario 
Librería 
Optica 

1 600 m2 

70 m2 
70 m2. 
70 m2. 

14ú. m2 
140 m2 
140 m2 

140 m2 
140 m2 
140 m2 

70 m2 
70 m2 
70 m2 
70 m2 

140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 
140 m2 

70 m2 
70 m2 
70 m2 

140 m2 
140 m2 
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e) Locales de renta para oficinas y/o. despachós 

Oficina de turismo (SECTUR) 
Bancarias 
Comercia'! es (renta autos, agencia viajes, 
lineas acreas) 
Profesi'onales (arquitectos, abogados, 
ingenieros, médicos) · 

B, Servicios medio y regional 

a) Restaurant-Bar (capacidad 200 personas) 
b) Restaurant especialJdades d~l mar (capacidad 

200 personas) 
e) Restaurant de mena abierto (capacidad para 

200 personas) · 
.d} Discoteque (capacidad 200 personas) 
e} Cafeteria y fuente de sodas (capacidad para 

80 personas) 
f) Centro nocturno (capacidad para 200 personas) 

4. Análisis de costos 

140 m2 
140 m2 

70 m2 

140 m2 

600 m2 

600 m2 

400 m2 
400 rn2 

250 m2 
1 000 m2 

Para determinar el costo total de la zona comercial turistica se -
consideran los sigui~ntes puntos: 

A. Valor del terreno 
B, Costo total de construcción 

a) Area de locales comerciales 
b) Area de supermercado y restaurant de menú abierto 
~) Area de restaurantes 
d) Area de conjunto recreativo 
e) Areas de estacionamientos 
f) Areas de andadores~ plazas y jardines 

C, Honorarios profesionales 

Estudio de factibilidad de la construcción de una zona comercial
turisttca ubicada en el Distrito Turistico IX Punta Juluapan de 
Manzanillo, Colima. 

A. Valor del terreno 

a) Area de terreno 
Costo por m2 de terreno 
Valor del terreno 

39,200.00 m2 
$ 500.00 
$ 19,600,000.00 



B.- Costo.total de 1~ construcci6n 

a) Locales comerciales (39) 
Area total de construcci6n 

Costo por m2 de construcci6n 
Costo construcci6n 

b) Supermercado y restaurant de 
menú abierto 
Area total de construcción 
Costo por m2 de construcci6n 
Costo construcción. 

e) Restaurantes (2) 
Area total de construcción 
Costo por m2 de construcción 
Costo construcci6n 

d) Conjunto recreativo 
Area total de construcción 
Costo por m2 de construcción 
Costo construcción 

e) Area de estacionamiento 
Area total de construcci6n 
Costo por m2 de construcción 
Costo construcción 

f) Area de andadores, plazas y 
jardines 
Area total de construcción 
Costo por m2 de construcción 
Costo construcción 

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION 

C.- Honorarios profesionales 

10 % del costo total de la obra 

INVERSION TOTAL 

3,750.00 m2 

$ 45,000.00 
$ 168 1 750,000.00 

1,560.00 m2 
$ 40,000.00 
$ 62 1 400,000.00 

1,320.00 m2 
. $ 45,000.00 

$ 59 1 400,000.00 

2,620.00 m2 
$ 45,000.00 
$ 117 1 900,000.00 

7,080.00 m2 
$ 6 ,000. 00 
$ 42 1480,000.00 

13,500.00 m2 
$ 6,000.00 
$ B1 1 000,ooo.oo 

$ 531 1 930,000.00 

$ 53 1193,000.00 

$ 604 1 723,000.00 

NOTA: Estos costos por rn2 deben tornarse con las debidas reservas 
y solo se podr5n utilizar para la estimaci6n de un antepresupues
to aproximado, por lo tanto cada obr~ en particular se deberá ha
cer un presupuesto detallado con análisis de precios por cada con 
cepto. 
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5. An&l1sis Financiero 

A.- Consideraciones de factibilidad con financiamiento de FONATUR 
del 50% sobre la inversi6n total. 

Importe del terreno $ 19'600,000.00 
Importe de la construcción y 
honorarios profesionales· $ 585,123,000.00 
Importe de la apertura del crédito 
(10% del crédito) · $ 42'330,610.00 

~ Importe de los intereses durante 
el proceso de construcción (30% del 
crédito) de 12 meses $ 126'991,830.00 
Importe de promoción y venta esti-
mado en 6% del precio de VeDta $ 63'831,600.00 
Costo total de la operación $ 837 1877,040.00 

B.- Análisis de venta y recuperación de la operación 

a) ·Alternativa de venta de 39 locales comerciales 

Area total vendible 
Valor de venta promedio/m2 cons
truido 
Valor de venta 

3,750.00 m2 

. . $ . 90 '000. 00 
$ 337 1500,000.00 

b) Alternativa de venta de supennercado y restaurante de 
menú abierto 

Area total vendible 
Valor de venta promedio/m2 cons
truido 
Va.l or de venta 

1,560.00 m2 

$ 80,000.00 
$ 124 1 800,000.00 

c) Alternativa de venta de 2 restaurantes 

Area total vendible 1,320.00 m2 
Valor de venta promedio/m2 cons
truido 
Valor de venta 

$ 90,000.00 
$ 118 1800,000.00 

d) Alternativa de venta del conjunto recreativo 

Area total vendible 
Valor de venta promedio/m2 cons-
truido 1 
Valor de venta 

2,620.00 m2 

$ 90,000.00 
$ 235 1800,000.00 



.. 

e) Alternativa de venta de estacionamiento 

Area total vendible 
Valor de venta promedio6M2 cons
truido 
Valor de venta 

7,080.00 m2 
$ 

12,000.00 
$ 84'960,000.00 

f) Alternativa de venta de andadores, plazas 
y jardines 

Area total vendible 
Valor de venta promedto/m2 cons
truido 
Valor de venta 

13,500.00 m2 

$ 12,000.00 
$ 162'000,000.00 

COSTO TOTAL DE VENTA DEL CONJUNTO $ 1'063,860,000.00 

c.~ Planteamiento de recuperaci6n 

. Cr~dito FONATUR (70% sobre 
inversión total) 
Importe del enganche (40% sobre 
valor de venta) 

Suma parcial 

Menos costo total de operación 
Utilidad parcial de la operación 
Saldo a 3 años generando intereses 
en vigor 

~ 423'306,100.00 

$ 425'544,000.00 

$ 848'850,100.00 

$ 837'877,040.00 
$ 10'973,060.00 

$ 215,009,900.00 

~ Intereses por concepto de venta a un plazo de 3 años 

Año Cantidad a pagar 30% inter~s anual Recuperación 
sobre valor de sobre saldos inso parcial 
venta lutos 

1º $ 71'669,966.66 $ 64'502,970.00 $ 136'172,936.66 
2º $ 71'669,966.66 $ 43'001,979.00 $ 114 '671,945. 66 
3º $ 71'669,966.66 $ 21'500,989.00 $ 93'170,955.66 

TOTAL $ 215'009,900.00 $ 129 1005,938.00 $ 344'015,838.00 ,, 

UTILIDAD TOTAL DE LA OPERACION $ 354'988,898.00 

• ,· 1 ~ .,. ' .. · 



6. Zonificación 

El resultado rlel análisis de los factore~ ya mencionados como es 
a~tividades, funcionamiento, concepto a logror en el conjunto y 
lineamientos de diseno específico; dieron por resultado la siguien
te: 

ZONIFICACION GENERAL 

A.- ZONA COMERCIAL Y DE SERVICIOS 

En este núcleo se promoverá la ocupación por los siguientes tipos 
de locales comerciales: 

- Pastelería 
- Antojitos 
- Cafetería 
- Nevería 

Fuente de sodas 
Estética 

- Sala de belleza 
- Lavandería y tintorería 

Optica 
Vinos y licores 

- Farmacia 
Tapetes, alfombras y cortinas 
Telas, casimires y blancos 
Corsetería 

- Papelería 
- Artículos para niílo 
- Nevería 
- Artículos electrónicos 
- Artículos fotográficos 
- Artículos deportivos 
- Tabaquería 

Y por las siguientes oficinas: 

- Instftucfonales 
- Bancarias 
- Comerciales 
- Profesionales 

B.- ZONA DE ESPARCIMIENTO Y CONVIVENCIA SOCIAL 

En este nQcleo se promoverá la ocupJci6n por los siguientes tipos de 
locales comerciales: 

- Dulcería 



- Nevería 
- Cafetería 
- Fuente de sodas 
- Antojitos 
- Florería y plantas 
- Acuario 
- Librería 
- Perfumería 
- Boutiques 
- Zapaterías 
- Tiendas de regalos 
- Tiendas de discos 
- Joyería 
- Platería 
- Artesanías 
- Bazares 
- Artículos para dama _. 
Y las siguientes ofi~inas: 

- Tur.ismo 
- Profesionales 
- Comerciales 

C.- ZONA RECREATIVA 

.En esté nGcleo se promoverá la ocupaci6n por los ~igui~ntes tipos 
de locales comerciales: 

- Dulcería 
- Nevería 
- Cafetería 

Fuente de sodas 
- Antojitos 
- Florería y plantas 
- Acuario 
- Librería 
- Perfumería 
- Boutiques 
- Zapaterías 
- Tienda.de regalos 
- Tienda de discos 
- Joyería 
- Platería 
- Artesanías 
- Bazares 
- Artículos para dama 

• 



D.- ZONA CULTURAL 

- Jardín del arte 
~ Foro al aire libre 

E.- ZONA DE SERVICIOS GENERALES 

- Estacionamientos 
- Bodega de mantenimiento 
- Accesos generales 
- Abastecimientos de mercancías 
- Recolección de basura 
- Cuarto de máquinas 
- Casetas de viqilancia 
- Juegos infantiles 
~anitarios oúblicos 

- Plazas de descanso 

'. 



VI.PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO 

l. Memoria descriptiva 

1.1 Descripción del proyecto 

El nuevo Desarrollo Turfstico de Punta Juluapan se localiza al -
nor;oniente del centro de población o casco urbano actual de la 
ciudad y puerto de Manzanillo, Colima. Dentro de la estrategia -
del plan parcial para esta zona, se plantea la realización de -
una zona comercial turistica como parte de los elementos de equi
pamiento determinados por norma. 

Para lograr la ubicación más lógica y óptima del terreno propues
to, se tomaron en cuenta básicamente los siguientes aspectos: . 
- Por contener servicios recreativos y comerciales de primera im

portancia, debería de estar comunicado directamente a vialida
des importantes. 

- Como atractivo turfstico comercial-recreativo deberfa de ser ~ 
ampliamente visible de la mayor parte del desarrollo. 

- Por formar parte de un complejo urbano, sus elementos deberían 
complementarse con aquellas zonas recreativas cercanas a éste, 
para mantener una estrecha relación · 

El terreno destinado para la zona comercial tiene una superficie 
de 4 has. aproximadamente, siendo éste de forma triangular con las 
esquinas redondeadas limitado al norte y norponiente por zonas -
habitacionales, al sur por la zona administrativa y otra zona ha
bitacional y al oriente en su totalidad por la Laguna de Juluapa~ 
en que esta planteado el desarrollo de un Club NaOtico o Marina a 
futuro. Además cuenta con una circulación vial de tipo perimetral 
compuesta por avenidas primarias. 

Concepción 

El lenguaje representativo de este proyecto nace de un análisis, 
no sólo bibliográfico, sino en gran parte del contexto formal, 
espacial, ambiental y fun~ional de la arquitectura y los espacios 
pQb1icos similares; buscando la conceptualizaci6n de dichos am
bi~1~tes .. Así llegamos al n".anejo ~e la proporción,, el predominio 
de los macizos, los paños desviajados y direccionales, los ele
mentos contrastantes que equilibren e integren los ~olGmenes, re
corridos que inciten al descubrimiento, la sorpresa, el contras-

. te, etc. 1 

Se pretende crear una zona comercial y de reunión lleníl de vita
lidad, con ambientes que conserven una importante interrelación 
humana, rescatando la alegría, el colorido y el ambiente de las 



... 

plazas provincianas. 

Los restaurantes, las neverías, las plazas; todos los elementos 
o espacios fundamentales de transición están llevados a una ex
presión arquitectónica actual. Estos elementos forman parte de 
un conjunto que pretende integrar Ja escala humana y todo lo carac 
terístico del contexto arquitectónico de la región, ya que se pre~ 
tende con esto reafirmar el entorno físico, natural, social y cul
tural; que aún no pierde su identidad. 

Conjunto 

La zona comercial cuenta con varios accesos; de ~stos tres se -
consideran principales debido a que rematan en amplias plazas -
jardinadas y remates visuales, escultura desplantada de una fuen
te,·y además son los accesos generados por la ubicación de las 3 
grandes áreas de estacionamientos. Todos estos accesos tienen -
como remate visual el gran espacio central concebido como la zo
na cultural, de convivencia y recreación. Existen también acce
sos s·ectmdarios para los elementos de mayor jerarquía sin necesi~ 
dad de recorrer toda la zona comercial, estos elementos son el 
supermercado y el Conjunto Recreativo, que debido a su función -
requier~n de acceso directo e independiente. 

La concepción del conjunto se estableció considerando como acti
vidad primordial el comercio, a través de un·a distribución equi
librada de estas zonas;.que apoyándose de elementos generadores 
de actividades de convivencia, recreación: esparcimiento y cul
turales, co~formara varias zonas espec,ficas pero que a la vez 
tuvieran todas ellas un lugar común de integraci6n y ~ste serfa 
el corazó~ del conjunto. 

Todas las zonas generadas se comunican entre sí por andadores o 
sendas y plazas de transición para el descanso, to~o esto acorde 
a las condiciones climáticas y sobre todo topográficas del terre-. 
no, aparte del m§ximo aprovechamiento de las vistas paisajfsticas 
sobre todo hacia la laguna y la bahía; debido a la misma confor
mación del terreno el cual permite dar la sensación que el con
junto y sus elementos vienen bajando hacia los límites del te
rreno, respondiendo así a la misma natur~leza. Esto obliga_al 
sujeto usuario al reencuentro con el medio natural, ya_que.1m
pide la monotonía tanto de recorridos como de la estad1a misma 
del usuario. 

En ~1 conjunto se diferencian clararnpnte 4 zonas: 



Z O N A 

- Comercial y servicios 
administrativos 

- Esparcimiento y convivencia 
social 
Recreativa 

- Cultural 

Proyecto 

ELEMENTO GENERADOR 

Supermercado y restaurante 
de menú abierto 
Núcleo de restaurantes 

Conjunto recreativo 
Jardín del arte 

El proyecto de la zona comercial como ha podido apreciarse está 
constitufdo básicamente de 4 géneros de edificios perfectamente 
definidos, que dan origen a las zonas ya mencionadas, estos edi
ficios son: 

Locales comerciales 
Supermercado 

- Restaurantes 
~ Conjunto Recreativo * 

• Centro nocturno 
. Cafeteria y fu~nte de sodas 

Discoteque 

(*) El Conjunto Recreativo es el elemento característico a resol
ver en éste estudio. 

Los locales comerciales corresponden a diferentes y variados gi
ros ya determina dos, as f como su relación con los otros e 1 emen·
tos. del conjunto; se plantearon 3 tipos de loc~les comerciales 
segan su actividad y lógicamente por la superficie requerida -
segan su uso. Se trata de darles un carácter propio al tener 
relación ffsica-visual tanto hacia afuera como al interior del 
conjunto. Su ubicación respondió a la compatibilidad con otros 
comercios segan la zona. 

El supermercado se localizó en la zona comercial y de serv1c1os 
administrativos ya que con ello se darfa una congruencia a las 
actividades que ahf se desarrollarfan, aparte de ser la zona con 
menos problema de acceso directo debido a la demanda diaria de 
utilización del elemento y a su. relaci6n estrecha con las áreas 
habitacfona les. 

El nQcleo de restaurantes se localizó en la zona de esparc1m1en
to y convivencia social ya.que en ~st~ las ac~ividade~ a ~~sa
rro1lar no son solo comercio del diario; ademas su ub1cac1on -
responde al aprovechamiento de las vistas a la laguna y club -
naíltico. que proporcione un ambiente más agradable y de confort 
a los usuarios. 

·,;1 



El Conjunt6 Recreativo es importante dentro de la zona comercial, 
ya que será el que le de vida nocturna a la misma, responde a las 
necesidades de diversi6n y recreación de la población y el turis
ta, dando otra opci6n a la gente no hospedada en los hoteles - -
(q~e algunos contarfan con estos servicios· );'tambi~n su ubicación 
responde a las condicionantes de funcionamiento de todo el conjun
to comercial, ya que aprovecha la relación visual y fisica de la -
laguna· y su club naGtico, está directamente ligado a la zona hote
lera y de villas, condominios y casas en renta que carecen de es
tos servicios como lo es el Centro Nocturno, La Cafetería y la - -
Fuente de Sodas y la Discoteque. 

La zona cultural que no es una edificaci6n, constituye el nGcleo 
del conjunto y representa el punto de reunión e integración de las 
demás zonas, aunque a la vez no es interdependiente de las mismas 
y sus atractivos son el jardín del arte y el foro al aire libre, 
para esparcimiento de los turistas. Su ubicación en el corazón 
del conjunto responde además a que ésta en una parte alta que -
también permite contemplar todo el paisaje natural y las vistas 
hacia la laguna y bahía misma. 

Proyecto arquitectónico 

Conjunto Recreativo 

'Esta desarrollado en la parte oriente del terreno, limitando con 
la laguna y club naatico por la vía primaria inmediata y con la 
zona hotelera a la que sirve como remate visual ·viniendo d~-álla. 

Las condicionantes topográficas y de paisaje dirigieron al proyec 
to a desarrollarse en desniveles naturales, aprovech5ndolo para -
adecuarlo al funcionamiento del Centro Nocturno. 

Por la parte interior del conjunto comercial, el proyecto se en
marca por los nGcleos de comercios, andadores y plazas que a él 
convergenl a la vez que la misma disposición de los comercios -
dirigen la perspectiva hacia él mismo, logrando destacarlo como 
elemento representativo urbano-arquitectónico. 

Los accesos del conjunto son cuatro, dos externos directamente -
de los estacionamientos a trav~s de andadores que terminan en el 
gran espacio central del conjunto y dos internos que provienen 
de los nGcleos de comercios a través de sus andadores que igual
mente convergen en el ya citado espacio central del conjunto. 

Este espacio central de acceso es lJ vida del conjunto ya que es 
donde se da el mayor movimiento de usuarios de las instalaciones. 
Comprende el vestfbulo de acceso a nivel comercios con sus res
pectivos serv1c1os sanitarios que en ésta zona de comercios no 
se habfan dotado en las plazas de acceso. 



Es en este nivel de acceso donde se· da la opción de bajar al Centro 
Nocturno o subir a la Cafctcrfa y Discoteque. El elemento arqui
tectónico-escultural de éste espacio lo representa la escalera -
central que le imprime un dinamismo al conjunto, caracterfstico -
del mismo. 

En el nivel de la Cafeterfu, e>te espacio representa un elemento 
de transición entre el Centro Noct~rno y la Discoteque, transición 
necesaria antes de acceder a cualquiera de los otros elementos, -
ya que se tranquiliza y relaja un poco al sujeto, con las vistas 
y dominio tanto de la laguna como del interior mismo de la zona -
comercial, antes de pasar a otro ambiente completamente distinto. 
La doble altura generada en este espacio se debe a darle libertad 
tanto ffsica como visual al sujeto creando un microclirna interior 
a pesar de estar abierto a los fenómenos físicos. 

El 'centro Nocturno al que se accede por el nivel de sótano se le 
dió esta caracterfstica para aprovechar la pendiente del terreno 
acorde con la función del elemento y las implicaciones que esto 
conlleva, sobre todo por los servicios que requiere el elemento 
corno son: cocina, camerinos, utilería, acceso directo de artis
tas. Para llegar al vestíbulo se pasa a través de un puente que 
cruza un espejo de agua, rodeado a su vez por un ambiente natu...; 
ral de vegetación respetando el corte natural del terreno; ade
más se pasa a través de un arco del que se desprende una cortina 

. de agua que hace más interesante el acceso. El interior se re
solvió a base de núcleos de mesas sobre plataformas a diferentes 
·niveles permitiendo visibilidad hacia el escenario y creando un 
paseo a través de los núcleos para dar la posibilidad del con
tacto directo con el artista. 

Los servicios de apoyo como son: cocina, camerinos, sanitarios, 
foro de orquesta, utilería y control de luces se resolvieron de 
tal manera que no entorpecieran la visibilidad en la sala, es -
decir están completamente ~cultos al espectador. 

El espacio de la Discoteque se resolvió con la intención de que 
contará como el elémento representativo del conjunto concibiéndo
lo como un espacio totalmente dinámico y versátil que formalmente 
responda integralmente a darle unidad al conjunto. · Es el elemen
to ubicado a mayor altura del conjunto desde donde se domina y ~ 
disfruta toda la bahía, la laguna y el centro urbano. Se resol
vió con un espacio central que es la pista de baile alrededor de 
la cual se des~rrollan las áreas de mesas en desniveles permi
tiendo el dominio total de la misma. 

1 
Los servicios de todo el conjunto se concentraron en un núcleo 
específico para ello para no alterar el esquema funcional de ca
da elemento, además de evitar la. dispersión de los mismos que re 
dunda en un abatimiento de costos. 



Por último se propuso la implementaci6n de la zona verde colin
dante al conjunto, coom una área de esparcimiento que propicie 
el descanso y la meditación antes o despu6s de asistir a alguna 
de las salas de espectáculos; esto hace entrar al sujeto en un 
contacto más estrechoconln naturaleza. La liga de esta zona al 

. conjunto se da a través de la plaza de acceso entre el soporte -
de la discoteque y el núcleo de servicios. 

1.2 Criterio estructural 

Considerando las características del suelo, del medio ambiente 
y los requerimientos arquitect6nico~, adem§s de la actividad -
sísmica de la zona, se determinó utilizar un sistema estructu
ral que respondiera a estas condicionantes y a los problemas de 
funcionamiento del proyecto, ya que el terreno propuesto tiene 
gran capacidad de carga. Por la exigencia de versatilidad se re
quiere librar claros sin apoyos intermedios. para lograr espacios 
amplios y flexibles, con esto se logr6 que la carga fuera sopor
tada por el perímetro de los edificios; para las losas o cubier
tas se requiere de Una estructur~ ligera y flexible, logrando 
con esto: · 

- Mayor rigidez con menos material 
- Se concentra la carga y se eliminan las zapatas corridas, ya 

que el terreno acepta éstas concentraciones. 
- Como son en su mayoría cubiertas inclinadas, con la cafda li

bre pluvial se ahorran instalaciones. 
•I' 

Facilitó el trabajo estructural, la disposición de los elementos 
arquitectónicos, previamente modul~dos. , 

Cimentación 

Se resolver§ en general por medio de zapatas aisladas de concre
to armado unidas por contratrabes o trabes de liga para rigidi
zar la estructura. Están modulados los claros en maltiplos y -
submúltiplos de 2 mts. se desplantarán de acuerdo a la conforma
ci6n de los edificios a diferentes niveles escalonándose y res-
pondiendo a la pendiente del terreno. · · 

Para el Conjunto Recreativo, se presenta·la variante de losa de 
cime~tacióh para los soportes de la· discoteque y de ~a escalera. 

Estructura 

Para los locales comerciales y claros 1requeños se proponen colum
nas y trabes de concreto armado formando marcos rícridos. Para -
graneles claros como los del supermercado, restaurantes y conjunto 
recreativo se plantea la utilización de columnas de concreto ar
mado y armaduras o trabes de .acer~. 

·,. 



Los muros ser&n de tabique coman en general, salvo'en los elemen
tos relevantes donde podr~n ser prefabricados, precolados o de -
concreto armado, 

Cubiertas 

Para los locales comerciales serán de losa de concreto armado en 
claros no mayores de 4 mts. y algu~os elementos de claros peque-
ños, para el resto del conjunto se optó por el sistema de 1osace
ro ROMSA que permite salvar grandes claros con cubiertas ligeras, 
debido a su facilidad de colocacidn, optimizaci6n de mano de obra 
y material, al no necesitar cimbra para su colocaci6n, reduciendo 
los costos, · 

Las plazas de acceso se está propontendo cubrirlas con una estruc 
tura tridimensional de acero que permi'ta generar un espacio agra:
dable de transici6n antes de penetrar al conjunto, este mismo sis 
tema se plantea utilizarlo para cubrir el gran espacio central -~ 
del Conjunto Recreativo, su cubierta ser& de mezcla de materiales 
translúcidos y opacos. 

·1.3 Criterio de Instalaciones 

Instalaci6n Hidráulica 

- Sts~ema de alimentaci6n 

La acometi.da del servicio municipal de 211 de diámetro, abastece -
directamente a la cisterna y al tanque elevado (simbolo escult6ri 
co de la zona comercial), que contendrá 1/4 del gasto total y los 
3/4 .restantes estarán ubicados en la cisterna.· 

~ Sistema de distribuci6n 

El sistema elegido para la zona es el llamado "al tanque y contra 
el tanque", que consi.ste en que la alimentación de la red munici
pal llega al tanque elevado por gravedad o presión directa y de -
€ste a su vez se distribuye de la misma manera a todo el conjunto 
conformando un sistema cerrado. Una vez que se requiera mayor vo 
lumen de agua en el tanque elevado, se le bombea el agua suficie}l 
te desde la cisterna, mantent~ndose constante la dotaci6n a todos 
los edificios, si se presentara.algún problema en el tanque elev! 
do se le inyectaría directamente el ·liquido a la red de distribu
ción desde la cisterna por medio de bombeo. 

Las redes de distribución serán de t~ibería de PVC hidráulico, con 
diá~etros variables para evitar la p~rdida de presi6n por fric--
ci6n, En el interior de los edificios será tuberia de cobre tipo 
"M", diámetros variables. 



- Sistema contra incendios 

La red de prote.cción contra incendios sale directamente de la -
cisterna, de ahf se bombeará a la red general que será de acero 
al carbón ASTM-A-53-GR B, sin costura extremos biselados para-. 
soldar de diámetros variables. Se.distribuirán estratégicamente 
los hidratantes de banqueta y 3 tomas siamesas para conexión de 
bomberos en cada uno de los elementos reelevantes del conjunto. 
Los hidrantes de banqueta tendrán sus gabinetes de lámina de ace 
ro galvanizado, contarán cada uno con dos mangueras de neopreno
con forro de nylon de 30 metros de longitud X 2 1/2 110 y 1 1/2 
11 0. Para los interiores de los edificios se tendrán extintores 
modelo PQAR con una capacidad de 10 libras de polvo químico seco. 

- Sjstema de riego 

Se solucionó a base de tomas para riego, con válvulas de aco
plamiento rápido, localizadas según necesidades, la red de -
distribución será de PVC hidraúlico y será abastecida por el -
sistema de riego de aguas tratadas para todo el desarrollo tu
rístico. 

Instalacióri sanitaria 

.~Drenaje sanitario 

La red general de drenaje se solucionó aprovechando las pendien
tes naturales del terreno y descargando por zonas a la red muni
cipal. Las tuberías utilizadas serán de concreto simple segQn -
proyecto~ con diámetros variables; y pozos cte visita tipo comdn 
en donde se requiera. . 

Las redes secundarias y de desalojo de los edificios serán a ba
se de tuberfa de PVC sanitario y registros comunes donde se re
quiera para·evitar la corrosión que produce la salinidad en el 
aire. 

Para el interior de los edificios se utilizarán tuberfas de PVC 
sanitario, de cobre o fierro fundido en su caso. 

- Drenaje pluvial 

El desalojo de las aguas pluviales se realizará por medio de ca
nales triangulares o trapezoidales según el volumen, recubiertos 
con pasto y canales rectangulares delconcreto cubiertos con re
jilla metálica tipo IRVING. Los escurrimientos serán aprovechan
do la pendiente natural del terreno y en las zonas de descarga -
se construir5n cajas con dcsarenador dando amplitud a la descar
ga (en canales revestidos con pasto) y se construir6n lavaderos 
en el talud de canales rectangulares de concreto. Todas las -
descargas irán directamente a las cunetas o canales de la via-
1 idad. 



Instalación eléctrica 

De acuerdo a la solución arquitectónica adoptada para la edifi
caci6n, el diseño eléctrico para los servicios requeridos de la 
zona comercial representa la necesidad de contar con una subes
taci6n eléctrica de 1500 KVA de capacidad, de ésta se tendrán 
transformadores a baja tensión para cada núcleo de servicios 
del conjunto; se contar5 además con una planta de emerqencia -
automática con motor de gasolina para dar continüid~d al ser9i
cio. La red general de distribución total para energía eléctri 
ca será de tubería conduit enterrada .de PVC de diámetros varia~ 
bles los ¿onductores serán de cable de cobre calibres variables. 
En cada edificio o ndcleos de locales comerciales se contará -
con tableros de distribución y brakers para controlar cada zo
na del conjunto. Existirán registros ·tanto eléctricos como de 
alumbrado público en cada crucero o cuando se juzge convenien
te. La tubería tendra una pendiente del 1~ , 

Por lo que se refiere al alumbrado público, la red general tam
bi~n saldrá de la subestación central y su respectivo transfor
dor y formará núcleos o zonas que contarán con su respectivo -
tablero de distribución. 

La tubería de distribución será de conduit enterrada de PVC 
y diferentes diámetros y regjstros requeridos. La colocación 
de las luminarias serán según las necesidades y los niveles -
de iluminación requeridos, cuidando sus respectivas curvas de 
iluminación para evitar intersecciones. Las luminarias serán 
del ~~po punta de poste de 2X400 W.V.M. o de 400 W.V.M. Todas 
las luminarias en poste deberán ser autobalastrada con apar
tarrayos, f~sibles y fotocelda iodependiente. 

Para el Conjunto Recreativo toda la red será oculta contará con 
. un tablero de distribución y brakers por zonas o núcleos. Se 

distribuirán las lámparas y contactos por circuitos que no po
drán exceder de 1500 watts cada uno, los conductores serán de 
cable de cobre. La tuberfa será de poliducto o tubería conduit 
de lámina negra de pared delgada. Las chalupas y cajas de re
gistro serán de l~mina galvanizada. 

Se utilizará luz blanca o amarilla a base de lámparas distribui
das regularmente en algunos casos para el mejor efecto est¿tico 
y decorativo, como lo es en el centro nocturno y ln discoteque, 
donde los niveles lumínicos no son tan importantes; y en otros 
casos congruentes con los requerimientos de nivel lumínico se
gQn las actividades o funciones de los locales. Los niveles 
de iluminaci6n están en el rango de ~00 a 350 luxes segan los 
locales, 



Iristalaci6n de aire acondicionado 

Para el Conjunto Recreativo el aire acondicionado se propone que 
sea por un sistema de baja velocidad para evitar ruidos molestos 
en la discoteque y centro nocturno; y de un sistema de enfriamien
to evaporativo-aire lavado- que abata la temperatura y proporciona 
la comodidad necesaria. 

El enfriamiento, humedificaci6n y ventilaci6n dentro de los loca
les, se obtiene inyectando un volúmen de aire que ha sido pasado 
previamente a través d~ un paquete de enfriamiento y humedificaci6n, 
por medio de ventiladores independiéntes. 

El aire es. conducido desde la descarga de los ventiladores hasta 
los puntos de distributi6n en duetos t~rmica y acasticamente tra
tados. En la descarga de los ventiladores se propone que se colo- . 
quen trampas de sonido especialmente diseñadas para eliminar cual
quier clase de ruido proveniente de los equipos. 

Inyección.-. La inyección a los locales se efectúa en la parte al
ta por medio de rejillas del tipo de doble flexi6n para orientar 
el flujo en las direcciones adecuadas para evitar el roce del aire 
con las aletas de control y ~on los alabes de las rejillas, la ve
locidad de salida se proyecto con 1.8 metros por segundo . 

. Del volumen de aire introducido una pequeña cantidad se aprovecha 
para crear una ligera sobrepresión dentro de los locales y evitar 
asf la entrada de polvos y aire exterior. 

Extracción.- El volumen de aire de extracción de la sala es desa
lojado por el efecto de tiro que crea la altura del plafón por me
dio de rejillas localizadas en la parte inferior de la pista de la 
discoteca y plafón del centro nocturno .. 

Para el manejo de los volúmenes de aire se seleccionaron ventilado
res centrffugos, de aspas curvas hacia adelante, de doble entrada y 
ancho. · 

. . 

El conjunto motor-ventilador se encuentra montado sobre una base -
flotante que elimina la transmisi6n de vibraciones a la estructura 
del edificio para evitar que éstas se transmitan a los duetos de 
distribución, el acomp1amiento se realizar~ en base a una junta fle
xible de lona ahulada. Finalmente en los cuartos de equipos se tra
to acústicamente para absorber los ruidos producidos por el movimien
to del aire y la rotación de los motores y ventiladores. 

1 



1.4 Criterio de Acabados 

Se determinó utilizar un criterio de acabados funcionalista, o -
sea de gran durabilidad y minimo mantenimiento, tomando en cuenta 
básicamente el género del edificio, las funciones que se darían -
en cada local, el medio natural al que se ha .de integrar, las con 
diciones clim~ticas y sobre todo el costo de los materiales. -

Es imp.ortante mencionar que para los acabados exteriores, se han 
determinado sus características consi·clerando el contexto urbano -
de todo el desarrollo turístico, ya que en el estudio urbano se -
planteó prioritario uniformar los acabados para mantener la ima--

. gen urbana de la zona, 

Muros 

Los muros exteriores de los elementos del conjunto serán de tabi
cón' ligero de 14 cm, de espesor con aplanado rústico de cemento -
arenai corno acabado final se propone pintura especial compuesta -
de cal y pigmentos naturales puros, logrando adem§s un ahorro de 
aproxi.madai:iente el 50%, en tonalidades del color arena que no exi~ 
ten comercialmente. . 

Para los muros interiores se dejará a opción de los compradores -
y considerando la función del edificio o attividade~ a realizar -
segan el local. Para nGcleos sanitarios.y/o de servicios como -
son·las cocinas, serán recubiertos con azulejo color beige de 

· 11 x 11 cms. 

Pisos 

Se propone la utilización de adoquín para pavimento de 11.5 x 11.5 
cms. y espesor de 11,5 cms. en color rojo para las zonas de esta
cionamientos generales y para los de servicio se propone asfalto. 

Para las circulaciones peatonales y plazas exteriores se plantean 
losetas basaltín cuadrada de 15 x 15 cm. y espesor de 4 cms. en -
color ocre. 

Para los interiores de los locales se propone la utiliza·ción de -
loset~s de barro natural en disti~tos tamafios, tonos y formas se
gdn diseHo; buscando la repetición para situaciones similares, por 
ejemplo: las losetas irán separadas según su ubicación uno o dos 
centimetros, mientras que en las plazas y/o accesos, la misma se
rá junteada a hueso. Los cambios de nivel se han anunciado cam-
biando el acomodo de las losetas, las circulaciones descubiertas 
tienen el mismo tratamiento y el mis~o material, pero con diferen 
te disposición. 



Como acabado especial en la discoteque y centro nocturno se - ~ 
propone alfombra y parquet de madera para las circulaciones. 

Plafones 

En general se proponen de yeso o tirol planchado. Los plafones 
que de alguna manera estén en contacto con el exterior, serán 
de malla de metal desplegado con un aplanado rústico. 

Para la discoteque y el centro nocturno, se propone la utiliza
ci6n de paneles de yeso sheetrock, de manera que evite la reso
nancia. Y sea de aislamiento termoacústico. · 

Cancelería 

La µ1~posici6n es de que sea de aluminio anodizado color dura
nodio para todo el conjunto evitando con esto efectos en la can
celería por acción de la salinidad del medio ambiente. 

·2. Proyecto Arquitectónico 
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INTRODUCC ION 

El impulso dado al Puerto y Ciudad de Manzanillo, ubicado en la 
Zona Conurbada de Manzanillo - Barra de Navidad, constituye una 
de las acciones más importantes tendientes a consolidar el desa
rrollo del país y tendrá un impacto definitivo en el área metro
politana inmediata, por la magnitud de las instalaciones e in
versiones que en ~l se realizan. 

El Plan Par.cial de Crecimiento del Distrito IX 11 Punta Juluapan 11 

se elaboró atendiendo a la necesidad de contar con un elemento 
de planeación, que concretara los planteamientos de los planes 
de desarrollo urbano del nivel superior para el área inmediata 
al Puerto de Manzanillo reservada para el uso turístico, toman
do en cuenta las demandas previsibles en materia de suelo, hespe 
daje turístico, equipamiento turístico, infraestructura y servi-
cios urbanos. -

El Plan cuenta con un programa urbano, en el cual se establecen 
los re~uerimientos, en términos de suelo, hospedaje y equipa
miento turístico de acuerdo con las características de la po
blación esperada. 

Contiene igualmente el análisis de las restricciones y condicio 
nantes impuestas al proyecto, tanto por el medio natural, como
las que representan ia ubicación relativa de la zona y la infra
estructura existente. 

El capítulo de proyecto urbano establece la estrategia de zonifi 
cación, los usos y destinos del suelo, los espacios dedicados a
la conservación, así como las etapas de desarrollo del proyecto. 

El Pla11 contiene los criterios de diseno urbano que deberán ob
servarse en el área, así como el trazo y características de la 
vialidad primaria y la zonificación del desarrollo. 

En el Nivel Instrumental se incluyen tres aspectos fundamentales: 

- Los elementos necesarios para que adquiera validez jurídica. 
- Los mecanismos de control relativos a la acción reguladora; 
- Los necesarios para ejecutar acciones directas e inducir y fo 
mentar las de terceros. -

El Plan Parcial de Crecimiento del Distrito IX 11 Punta Juluapan 11 

se deriva del Plan Director Urbano del Centro de Población de -
Manzanillo; se enmarca en el Sistema Nacional de Planeación si
guiendo los lineamientos de políticas económica y social esta
blecidas para el país. 

El Plan se ha elaborado por iniciativa de la Comisión de Conur-

\ 



bación de Manzanillo - Barra de Navidad, integrada por la Federa
ción, los Gobiernos de los Estados de Jalisco y Colima y por los 
Gobiernos de los Municipios que abarcan la Zona Conurbada, con -
la asesorfa de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologfa. 

El Plan es aprobado por el H. Ayuntamiento de Manzanillo, quien 
conjuntamente con el Ejecutivo del Estado de Colima, tendrán a 
su cargo su ejecución, en los términos de la Ley de Desarrollo 
Urbano para el Estado de Colima. 

. 1 



PRESENTACION 

Como r~sultado de los esfuerzos por lograr un desarrollo armóni
co en el país, se cuenta con un sistema de planeaci6n a todos los 
niveles, base sólida que propicia que las acciones a realizar en 
los asentamientos humanos de todo el territorio naciona·1, se pro
duzcan de manera ordenada,sistemática y concurrente. 

Con la finalidad de propiciar un significativo impulso a centros 
de población que lo ameriten por su potencial de recursos natu
rales o ubicación estratégica en su región, se creó el "Programa 
de Desarrollo Urbano Integral de Manzanillo; dentro del recien
te presentado y aprobado Plan Colima. Por lo tanto, con el fin 
de participar en el desarrollo de esta ciudad, además ·de estar 
acorde con los lineamientos marcados en el Plan Director Urbano 
del Centro de Población; se ha elaborado el presente Plan Par
cial de Crecimiento del Distrito Turístico IX, Punta Juluapan . . 
Avoc&ndose así entonces, a ser un grano más, en la distribución 
dinámica y equilibrada del desarrollo de la ciudad de Manzanillo; 
así como también se enfoca a integrarse en el gran potencial eco 
nómico-social que para el país el turismo representa. 

El. presente Plan tiene como objeto de trabajo una superficie de 
296 has., ubicadas hacia el extremo norponiente de Manzanillo -
en la Dah1a de Suntiagc. 

---------·· 



I. - ANTECEDENTES 

1.- ASPECTOS PRELIMINARES 
1.1. - El fenómeno de 1 Tu ri srno 

El fenómeno del turismo entendido corno el desplazamiento de vo
lGmenes considerables de personas dentro de su propio país y -
fuera de él, con propósito de utilización del tiempo 1 ibre, a-

. parece en la historia del hombre con el advenimiento del siglo 
XX y cobra mayor fuerza a partir de la segunda mitad del mismo, 
impulsado principalmente por la revolución tecnológica en las 
vfas de comunicación y transportes; apoyado en forma paralela -
por elincremento en los niveles de vida registrados en los cam
pos económico, social, cultural y educacional de las grandes -
masas de población de un creciente número de países que se fue
ron incorporando al proceso de industrialización y modernización 
de sus sociedades, y desde luego, en consecuencia a los importan 
tes avances sociales de la poblai.dón trabajadora organizada, en
la legislación laboral de la mayoría de los pafses del mundo. 

Hasta hace unos años, el turismo se asociaba exclusivamente con 
el uso del tiempo libre. Esta idea ha cambiado y en la actua
lidad, debido a la evolución estructural de las sociedades, es 
reconocido como un fenómeno de masas. Y se le concibe dentro 
de nuevas dimensiones que rebasan, en mucho, el simple Marco -
Nacional e11 qut2 ::.e hctuía dese11vuel Lu. 

De esta forma, aparte de la habitual connotación econom1ca pro
pia del turismo, ha cobrado vigencia el enfoque socio-político, 
que otorga a esta actividad una categoría prioritaria en el es
quema~pe desarrollo económico-social de muchas naciones. Por 
lo ant~rior, en los planteamientos de desarrollo del turismo, 
que en forma general se han adoptado, se distinguen dos gran
des vertientes: el turismo social que posee una orientación emi 
nentemente social y el turismo receptivo cuya connotación bási~ 
ca es económica. 

El esfuerzo que realizan las naciones para equilibrar los aspee 
tos mencionados, que no son excluyentes o competitivos entre sl 
permite a la actividad turística ser considerada en el proceso 
de planeación del desarrollo socio-económico como un instrumen
to apropiado de desenvolvimiento regional. 

La actividad turfstica juega un papel de importancia en la vida 
nacional; la polftica de creación de centros turísticos integra
les que lleva a cabo el gobierno federal ha hecho posible la ins 
tauración de polos de desarrollo regional, que en su fase inicial 
hubiera sido m~s dificil construir apoyado en otras actividades 
económicas. Se obtienen así efectos favorables y a menor costo 
sobre la captación de divisas, la generación de empleos y la - -



elevación de los indices de bi.enestar social. 

1.2.- Definición de los objetivos y alcances del Plan. 

El Plan Nacional de Turismo, propone estimular la construcción 
y ampliación de establecimientos de hospedaje en el área prio
ritaria de Manzanillo; en base a ésto y en concordancia con los 
objetivos y politicas de los planes: Estatal de Colima, de la -
Zona Conurbada Manzanillo-Barra de Navida~, Municipal de Manza
nillo, Plan Colima y el Director de Desarrollo Urbano del Cen-
tro de Población de Manzanillo. El presente Plan establece los 
siguientes objetivos: 

- Participar para hacer de Manzanillo, una ciudad eficiente en 
su funcionamiento y grata al visitante. 

- Proporcionar a la población una zona más para la obtención de 
empleos. 

- Mantener una intima relación con el Aeropuerto Internacional 
de Playa de Oro, a través de una carretera panorámica. 

~Considerar su liga al resto del Area Metropolitana, y en es
pecial con las instalaciones turísticas actuales localizadas en 
Club Santiago, Maeva y Las Hadas. 

- Considerar el contexto urbano inmediato y aprovechar al máxi 
mo los recursos naturales existentes. 

- Considerar como principal punto de apoyo a la población de -
Santiago y secundario a Miramar y el Naranjo. 

Alcances del Plan ' 
Los estudios preliminares nos permitirán conocer parte de la -
topografía; contar un análisis general de pendientes y puntos 
de.evaluación; tener una clasificación de la vocación del sue
lo, una visualización para resolver las obras de cabeza y un -
primer juicio de los usos compatibles e incompatibles. También 
nos permitirán fijar y elaborar una hipótesis de mercado, un -
estudio simplificado de l' capacidad total turistica, y plan
tear una primera proposición conceptual de Zonificación y de 
Diseño Urbano-Turistico general. Todo ésto, tomando en cuenta 
factores de tipo técnico, de calidad ambiental y costo del de
sarrollo. 
Así se logró elaborar un diagnóstico-pronóstico del área con 
el fin de definir alternativas de desarrollo. 

1.3.- Bases Juridicas. 
El Plan ha sido elaborado en apego a la Ley General de Asenta
mientos Humanos y a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de 



Colima·. En dichas leyes se establee.e que el Ejecutivo del Estado 
encabeza las acciones correspondientes a planear, ordenar, regu
lar y ejecutar los planes de desarrollo urbano de centros de po
blación y los que de éstas se deriven en su respectivo territo
rio, con la concurrencia de los gobiernos Federal y Municipal. 

La Ley de Desarrollo Urbano del Estado señala en cuanto a las au
toridades competentes, que la Dirección General de Planificación 
y Urbanismo del Estado es la Dependencia del Ejecutivo que tiene 
a su cargo poner en práctica las medidas que éste ordene en re
lación con los asentamientos humanos. También se le atribuyen a 
la Dirección, facultades para dictar las medidas que hagan efec
tiva la participación social. La Ley Estatal señala que la Co
misión Consultiva de Desarrollo Urbano del Estado tiene las fun
ciones de asesorar al Ejecutivo y a la Dirección mencionada, y 
además la de ser conducto de las observaciones y proposiciones -
que haga la comunidad. 
Al H. Ayuntamiento de Manzanillo se le atribuyen en dicha Ley -
las facultades de participar en 1~ planeación y regulación del 
desarrollo urbano del centro de población, así como de recibir 
las opiniones de los grupos sociales que integran la comunfdad. 
En este Plan se han incorporado los deseos de la comunidad y las 
consultas con los organismos de los tres niveles de gobierno que 
están involucrados en el desarrollo urbano de Manzanillo, dentro 
del marco de la Legislación vigente. 

2.- CONDICIONANTES DE PLANEACION 

2.1.- Condicionantes de otros niveles de planeación. 
2.1.1.- Planes y Programas de desarrollo 

Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988 

La importancia del Sector Turismo en el desarrollo económico y 
social se explica por su capacidad para captar divisas, generar 
empleos productivos, contribuir al desarrollo regional equili
brado, estimular a gran parte del resto de los sectores econó
micos y fortalecer la identidad cultural. 

México es un país que cuenta con abundancia de recursos susce.E, 
tibles de aprovechamiento turístico, posibilidad representante 
de explotación económico promisoria. 

A continuación se presentan los propósitos para el desarrollo 
del turismo, mismos que son ampliados y precisados en el Progra
ma de Mediano Plazo del Sector: 

+La política turística tiene como propósito esencial de corto 
plazo contribuir a la solución de problemas nacionales, mediante 
la captación de divisas y la generación de empleos~ en tanto que 
la consolidación de ambos aspectos en el mediano y largo plazos 



deberá fortalecer la posición estratégica del sector en el desa
rrollo nacional. 

+Promover la utilización del derecho al descanso de las mayo- -
rias del país, mediante el fomento al turismo recreativo con in
gresos medios y bajos. 

+Contribuir al desarrollo equilibrado entre regiones y al forta 
lecimiento de la identidad nacional, mediante la promoción de li 
cultura y los valores del país. 

+Ampliar, diversificar y consolidar la demanda externa mediante 
la incursión de nuevos mercados y segmentos de consumo. 

+Fortalecer el turismo interno y el turismo social. 

+ Fo~entar el mejor y más amplio aprovechamiento del potencial -
turistico nacional: 

+Ampliar, diversificar y elevar la calidad de la oferta turís
tica nacional. 

La estrategia general del sector, se basa en el uso intensivo y 
eficiente de la capacidad instalada, la implantación de una po
lítica de precios que permita mantener la competitividad en el 
mercado internacional e iriL.r'eri1e11tar 1a demundu. ir:tc:--r:u.c~cn~1 y 
la asignación óptima de los recursos financieros. 

La asignación de los recursos del sector se orientará hacia la 
promoción de la demanda externa, el mantenimiento de las inst~ 
laciones y equipo y la apertura de nuevas áreas de esparcimien 
to, que sean altamente competitivas. Orientándose asimismo ha
cia la satisfacción de las necesidades del turismo interno. 

Para lograr lo dicho anteriormente, el Plan Nacional de Desarro
llo, mantiene como líneas generales de acción las siguientes: 

- Información Turística 
- Diversificación de Mercados 
- Promoción y Publicidad 
- Comercialización 
- Turismo Fronterizo 
- Turismo Interno 
- Turismo Social 
- Planta Turística 
- Capacitación 
- Transporte 
- Desarrollo Turístico Regional 

Política 'Financiera 
-Coordinación Intersectorial 



... 

PrOgrama Nacional de Desarrollo y Vivienda 

Buscando lograr una distribución equilibrada de los Centros de -
Población en el territorio nacional, se determinan zonas prio
ritarias de impulso, como es la Zona Conurbada de Manzanillo - -
Barra de Navidad. Manzanillo es el centro de población con ma
yor dinamismo en dicha zona. El PNDUYV establece en cuanto a -
ordenamiento territorial: 

- Distribución de la población: dentro de la hipótesis de 104 y -
130 millones de habitantes para el país en el año 2000, la ciu
dad de Manzanillo llegará al 4o. rango (Cd. de 100,000 a 500,000 
hab.). 

- Sistema de Ciudades: ubica a Manzanillo como parte del Sistema 
Urbano Integrado del Pacífico, que gravita sobre la Ciudad de - -
Guadalajara, junto con las ciudades de Puerto Vallarta, Cd. Guzmán 
y Ocotlán en el estado de Jalisco, Tepic en el estado de Nayarit -
y Colima en el estado del mismo nombre. 

- Desarrollo Urbano: designa como una de las zonas prioritarias 
.del país a la zona Manzanillo-Barra de Navidad. El Plan estable
ce para la ciudad de Manzanillo una política de impulso. El - -
PEDU* del estado de Colima es congruente con estos lineamientos. 
El PMDU**dc Manzanillo tambi6n lo es. 

* Plan Estatal de Desarrollo Urbano 
**Plan Municipal de Desarrollo Urbano 

Plan de Ordenación de la Zona Conurbada (POZOCOMABA) 

- Distribución de la Población: dentro de la hipótesis habitacio 
nal del país para el año . 2000, se plantea una imagen objetivo~ 
de población para la· zona metropolitana de 270,000 habitantes. 

- Sistema de Ciudades: determina a la zona metropolitana de Man
zanillo como el maYor centro de población, el cual deberá de te
ner un nivel de servicios estatales dentro de la zona Conurbada . 

- Sistema de Enlace: consigna la necesidad de mejorar los siste
mas de enlace entre Manzanillo, Cuautitlán, Minatitlán y Colima, 
con el fin de equilibrar el desarrollo regional. 

- Desarrollo Urbano: en la zona Conurbada se recomienda, a corto 
y mediano plazo, una política de impulso para las localidades de 
la región costera, condicionada al desarrollo econom1co. Para -
la zona Metropolitana se propone impulsar con urgencia, la dota
ción de los rubros de suelo urbano, vivienda, infraestructura, -
equipamiento y servicios urbanos. 



Plan Nacional de Turismo 

Propone estimular la construcci6n y ampliaci6n de establecimientos 
de hospedaje en el área prioritaria de Manzanillo, especialmente 
las de alojamiento no tradicional para las categorfas intermedias 
y p~ra el turismo social. 



Plan Colima 

Sector Turismo 

Política de Desarrollo Económico 

Diagnóstico. 

La actividad turística dentro de Colima refleja las caracterís
ticas que a nivel nacional prevalecen; la entidad posee un am
plio potencial para explotar sus recursos naturales y propiciar 
el desarrollo armónico de sus diversas regiones. 

En la entidad existen tres zonas turísticas: la primera corres
ponde a la ciudad de Manzanillo, la segunda corresponde a Colima 
con las poblaciones de Coquimatlán, Villa de Alvarez, Comala y -
Cuauhtémoc; la tercera corresponde a la zona costera de Cuyutlán 
hasta Boca de Apiza. 

En 1982, el estado recibió un total de 547,206 turistas naciona
les y extranjeros, que generaron ingresos del orden de 764.6 -
millones de pesos. 

Propósitos. 

E:.l propósito que se persiyue consiste: en consolida;· e imp:..:1~ar 
la actividad turística, aprovechando los recursos disponibles, 
generar empleos e ingresos permanentes y ofrecer mayores alter
nativas de descanso y recreación a la población local y del in
terior del país. 

Estrategia. 

- Consolidar y ampliar la oferta hotelera de Manzanillo. 
- Impulsar la creación y equipamiento de nuevas zonas turísticas 
- Elevar y consolidar la demanda turística nacional y extranjera 

Línea de Acción. 

- Elaborar un programa de uso Y destino del suelo para el área 
de Santiago (conjuntamente COCOMABA Y SECTUR). · 
- Promover inversiones y financiamiento para mejorar y ampliar -
la oferta hotelera de 1,500 cuartos en Bahía de Santiago y Pení.!!_ 
sula. 
- Apoyar el desarrollo de instalaciones para turismo social en 
Manzani 11 o. 
- Impulso para la creación de nuevas zonas turísticas en Majahua 
y Juluapan. 



Programa Operativo Anual 1984 

Desarrollo del Turismo 

Fomento Turístico 

A través del Programa Iritegral para el Desarrollo Rural y con a
.poyo de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología, se canali 
zarán 500 mil pesos para terminar las instalaciones de turismo:
social alrededor de la Laguna La María en el Municipio de Comala. 

Con estas instalaciones consistentes en palapas y corredores tu
rísticos, se abrirán nuevos destinos turísticos para la población 
local y regional, esperándose una afluencia de 4 mil turistas al 
año. 

Otorgamiento de Créditos 

El Gobierno Federal por conducto del Fondo Nacional de Fomento -
al Turismo, concederá créditos por 72.4 millones de pesos con el· 
fin de incrementar la oferta de cuartos de la ciudad de Colima. , 

Con tales inversiones se buscará promover el turismo nacional -
·buscando aprovechar mejor los recursos turísticos. Los recursos 
escénicos, culturales, antropológicos e históricos del estado -
fon11arán parte de nuevos paquetes turísticos. 

Programas Sectoriales Prioritarios 

a) Programa de Desarrollo Urbano Integral de Manzanillo 

Planeación y Mejoramiento Integral 

Realización de programas que llevará a cabo SEDUE y los equipos 
de planeación urbana del Estado y Municipio para 1983, implemen
tándose las acciones que emanen de éstos a partir de 1984. 

PROGRAMAS DE PLANEACION CON REFERENCIA TURISTICA EN MANZANILLO . 
- Programa para el desarrollo de la zona de Miramar y el Malecón, 
que integrará la vialidad escénica, que unirá las poblaciones 
costeras promoviendo el turismo medio y social. 

- Programa parcial para definir los usos, destinos y reservas tu 
rfsticas en la zona de Punta Juluapan. 

~ Programa de turismo para aprovechar óptimamente el paisaje y 
la infraestructura para toda la zona mettopolitana de influencia. 

- Programa de rehabilitación del estero de las Garzas que lo con 
vierta en parque metropolitano. 



- La laguna de Cuyutl án requiere 'de un programa qu.e detenga su 
degradación y se convierta en zona recreativa. 

2.1.2.- Planificación Nacional del Turismo 

En México, el turismo se concibe como un factor motriz de prime
ra importancia dentro de la estrategia para alcanzar las metas -
para el desarrollo nacional, ya que requiere de la participación 
de todos los sectores productivos y de servicios que necesariame.D_ 
te tienen que confluir para el buen funcionamiento del sector. 

Por lo anterior, el actual gobierno por medio del sector turismo, 
ha replanteado las bases para el desarrollo de la actividad turí~ 
tica de México, y formulado el Plan Nacional de Turismo, en el -
cual se señalan los objetivos metas, políticas, estrategias y -
programas que permitirán desarrollar y cumplir las acciones pQ-
bl icas y privadas para alcanzar el desarrollo turístico nacional, 
y coadyuvar a la integración socio-económica del país. 

2.1.3.- Lineamientos y Políticas del Plan Nacional de Turismo. 

El Plan Nacional de Turismo (PNT), nace como producto del Siste
ma Nacional de Planeación Turística diseñado por la Secretaría -
de Turismo con el fin de establecer una planeaci6n sistemática y 
coherente en el sector; adem&s el PNT se alimenta de los linea--
mi2nto3 quG en mJtcriQ de p1JncJci6n global y s~ctarial emitió -
la Secretaría de Programación y Presupuesto con el Plan Nacio
nal de Desarrollo. 

El PNT sustenta los objetivos del desarrollo turístico nacional 
basados en considerar la actividad turística como estratégica -
por su dinamismo y capacidad para crear beneficios que se proyec 
tan a todas las clases sociales por utilizar recursos renovables 
e ilimitados. · 

Con la elaboración del PNT se considera que, por primera ocas1on, 
la actividad turística recibe orientación integral que cubre con 
amplitud su problemática técnica, económica, política y social. 
El Plan considera el papel que debe jugar dentro del Plan Nacio
nal de Desarrollo, y su interrelación con los dem~s sectores de 
la administración pQblica. Busca asimismo ser congruente con la 
política global y sectorial. 

El PNT se estructuró sobre la base de cuatro grandes objetivos: 
dos básicos de resultados y dos básicos operativos. Los prime
ros son: satisfacer el derecho a descanso recreativo y creativo 
de todos los residentes del país y consolidar el papel estraté
gico del turismo en el desarrollo económico nacional. Los se
gundos se orientan a: alcanzar racionalidad y eficiencia en el 
funcionamiento turístito y lograr la autonomia tecnológica, fi
nanciera y comercial en el sector. 



Así mismo, los objetivos del PNT se ven apoyados por tres tipos 
de políticas básicas y sus· respectivos lineamientos que son: 

- La "política de promoción y comercialización", que se avoca a 
resolver los problemas que se presentan tanto en las actividades 
promocionales que realizan las entidades públicas y los organis
mos privados del pafs; ·como en los sistemas de distribución y -
ventas. 

- La "política de desarrollo de la oferta de atractivos turísti
cos", orientada a instrumentar corno lineamientos de acción, la -
puesta en valor de los atractivos, la conservación de los mismos 
y la creación de nuevos. Sobre la creación de nuevos atractivos, 
el plan estima necesario impulsarla en los cen~ros turísticos -
que están llegando al límite de su capacidad soportante. 

- Finalmente, la "pal ítica especial izada de desarrollo turístico" 
que comprende las áreas prioritarias donde se concentrar&n los -
esfuerzos del sector público federal, para alcanzar los objeti
vos y metas planteados en el plan. A fin de determinar las áreas 
prioritarias se consideró la distribución geográfica de los atra~ 
tivos y los objetivos del Programa Nacional de Desarrollo Urbano 
y Vivienda. Se partió de los atractivos de mayor jerarqufa; se 
distinguieron dos tipos de áreas de concentración, las que ocu
pan un área geográfica reducida y en forma lineel que se les de
nomin6 corredores y las que abarcan un terr~tor~o amplio y no -
lineal llam~ndoseles zonas. Asi, se determ1nar0n 22 áreas, 17 
zonas y 5 corredores en los que se encuentran el 80% del total 
de atractivos incluidos en el inventario turfstico nacional. 

Manzanillo, se localiza en el corredor namero 3 llamado Bahfa de 
Manzanillo y el PNT considera esta área junto con 3 zonas y 2 
corredores más, como las de más alta prioridad en t~rminos de -
desarrollo de atractivos e infraestructura. 



2.2.- Condicionantes LocaJes de Planeación 

2.2.1.- Plan Director Urbano del Centro de Población (PDUCP) 

El Plan pronostica para la Zona Metropolitana de Manzanillo una 
población aproximada de 287,000 habitantes al aAo 2,000. 

Se prevé que en la década de los 80's se continuen los programas 
de impulso. 

Propone el avance del desarrollo urbano principalmente a lo lar
go de las Bahfas de Manzanillo y Santiago, y en el Valle del Co
lomo, por su disponibilidad de áreas aptas para urbanización y -
la tendencia natural de crecimiento de los poblados. 

El casco urbano de Manzanillo continuará como Centro Urbano, aun 
que en el futuro baje su peso poblacional respecto a la Zona Me:
tropol itana, por carecer de áre~ para su expansión. 

Se consideran 3 centros urbanos: 

Santiago, Estero de las Garzas y el Colomo . 

La estructura de Barrios debería consolidarse en base a las pe
queñas localidades que actualmente componen la zona metropolita 
na, y cor.sidera?:do p0: aparte el Proyectn rlP ílpc;;H·rnlln Urhnno-=
de Salagua, ubicado en un radio que parte del Crucero de las Bri 
sas. 

Políticas de Desarrollo Urbano: 

- De crecimiento. Garantizar las reservas necesarias previstas 
al año 2000, para uso habitacional y promover la saturación y -
densificación de las áreas actuales, impulsando los programas -
de vivienda, asf como los desarrollos turísticos (a lo largo de 
la costa, respetando el paisaje natural) y el desarrollo portua 
rio. -

- De conservación . Controlar el crecimiento urbano junto a las 
playas, el tipo de industrias, dimensiones y localización, a fin 
de no perjudicar la vocación turfstica de la zona. 

- De mejoramiento. Elevar la calidad de la vivienda, establecer 
y mejorar la infraestructura de la zona metropolitana, propor
cionar una estructura vial adecuada, que permita establecer una 
mejoría en las diversas actividades de la localidad. 

2.2.2.- Leyes y Reglamentos 

Se consultaron la Ley de Desarrollo Urbano del Estado, el Regla 
mento de Construcciones del Estado de Colima y la Ley de FraccTo 



namiento del Estado; encontrándose las siguientes disposiciones: 

Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Colima 

Capítulo I. Disposiciones Generales 

Artículo lo. La presente Ley tiene por objeto ordenar la planea
ción, conservación, mejoramiento y crecimiento de los centros de 
población en el Estado de Colima, así como establecer las normas, 
conforme a las que el Gobierno Estatal ejercerá sus atribuciones 
para determinar las provisiones, usos, reservas y destinos de - -
áreas y predios y las demás que le confiere este ordenamiento. 

Capítulo II. De las Autoridades Competentes. 

Artículo 80. ·El Gobernador de la Entidad es la autoridad compe
tente para planear y ordenar las prov1s1ones, usos y destinos de 
los elementos del territorio del estado y del desarrollo de los 
asentamientos humanos del mismo: 

Artículo lüo. La Dirección General de Planificación y Urbanismo 
del Estado, es la dependencia del ejecutivo que tiene a su cargo 
poner en práctica las medidas que éste ordene en relación con los 
asentamientos humanos. 

Articulo J?n. La Dirección General de Planificación y Urbanismo 
del Estado tendrá las siguientes atribuciones: 

Fracc. IV.- Realizar estudios y dictaminar sobre la conveniencia 
de las obras proyectadas en el Estado, por instrucciones del Eje 
cutivo del mismo, a petición de los Ayuntamientos de la entidad
y de la Comisión Consultiva de Desarrollo Urbano del Estado. 

Fracc. VI.- Formular las bases, expedir las convocatorias y ado_e_ 
tar las decisiones conducentes en los concursos para la contrata 
ción de obras públicas en el Estado. -

Fracc. XIII.- Supervisar, mediante inspección técnica el exacto 
cumplimiento .que se de a los fraccionamientos. 

Artículo 140.- La Comisión Consultiva del Desarrollo Urbano del 
Estado tendrá las siguientes funciones: 

Fracc. I.- Opinar sobre los diversos Planes de Desarrollo Urbano; 

Fracc. III.- Coadyuvar con las autoridades competentes a la eje 
cución de los Plane~ de Desarrollo Urbano; -

Fracc. VII~- Sugerir Planes Parciales que respondan a las nece
sidades y aspiraciones de la comunidad. 



Artículo 150. Son atribuciones d~ los Ayuntamientos: 

Fracc. III.- Celebrar con la Federación, las Entidades Federati
vas o con otros Ayuntamientos, los Convenios que apoyen los obje 
tivos y finalidades propuestas en los Planes que se realicen den 
tro de su jurisdicción. 

Fracc. V.- Prever en forma conjunta con la Dirección General de 
Planificación y Urbanismo del Estado, lo referente a inversio
nes y acciones que tiendan a conservar, mejorar y regular el ere 
cimiento de los centros de población. -

Fracc. VI.- Coadyuvar en la ejecución de diversos Planes de Desa 
rrollo Urbano. 

Capítulo II I. 

Artículo 160. La Planeación del Desarrollo Urbano de la Entidad, 
estará a cargo del Gobierno del• Estado, de acuerdo a lo dispues
to en esta Ley, .1 a Ley General de Asentamientos Humanos y demás 
disposiciones aplicables. 

Artículo 170. De los lineamientos de planeación en la ordena
ción y regulación de los asentamientos humanos en el Estado. 

Fracc. III. inciso d).- De la elaboración de Planes como los Par 
ciales de aplicación en un ~rea determinada o distrito, de un -
centro de población. 

Capítulo VI. De la Fusión, Supervisión, Relotificación y Frac
cionamiento de Terrenos. 

Artículo 600. Para dictar las autorizaciones de fusiones, subdi 
visiones, relotificaciones y fraccionamientos, se tomará en -
cuenta: 

Fracc. I.- Las zonas en que se permitan. 

Fracc. II.- Las diferentes clases de fraccionamientos en función 
de su uso. 

Fracc. 111.- Los índices aproximados de densidad de población. 

Fracc. VI.- Las proporciones relativas a las áreas y servicios 
sanitarios y el equipamiento e infraestructura urbanos. 

Fracc. VII.- Las especificaciones relativas a las característi
cas dimensiones de los lotes, a la densidad de construcción en 
los lotes considerados individualmente, así como las densidades 
totales.· 



Capítulo VII.- De la ejecución de obras. 

Artículo 640.- Todas las ~bras que se realicen en· el Estado, de 
berán sujetarse a los Planes de Desarrollo Urbano. 

Capítulo VIII.- De la Vivienda. 

Artículo 670.- Para el Artículo de esta Ley las viviendas se cla 
sifican en: 

I.- Unifamiliares y bifamiliares 

II.- Plurifarniliares 

III.- Conjuntos habitacionales 

Sus características serán determinadas en el reglamento respecti 
vo. 

\ 

Capítulo XI. De la Preservación del Patrimonio Cultural. 

Artículo 270.- Los Planes que sean aprobados, publicados e ins
critos en el Registro de los Planes de Desarrollo Urbano como lo 
establece esta Ley, serán obligatorios para los particulares y -
para las autoridades correspondientes. 

Artículo 300.- La planeaci6n y regulaci6n de las zonas conur~a
das dentro del territorio del Estado y de los Ayuntamientos res
pectivos. 

Artículo 470.- A partir de la publicación de los Planes de Desa
rrollo Urbano prevista en el Artículo 260.- de esta Ley, las 
áreas y predios en ellos comprendidos quedarán sujetos a las re-
gulaciones de la misma. · 

Artículo 820.- La Ordenación del Desarrollo Urbano del Estado -
tenderá a la conservación y acretentamiento del Patrimonio Cultu 
ral de la Entidad. 

Artículo 830.- Para la conservación del Patrimonio a que se re
fiere el Artículo anterior, los Planes de Desarrollo Urbano apli 
cables en el Estado, considerarán las medidas y disposiciones que 
coadyuven a recuperar y preservar los valores culturales. 

- Reglamento de Construcciones del Estado de Colima 

Capítulo 0.1.- Disposiciones Generales. 

Artículo lo.- La Dirección General de Obras Pdblicas está encar 
gada de cuidar que las localidades y ·poblaciones del Estado, _-:; 



reúnan las condiciones necesaria? de salubridad, seguridad, comQ 
didad y belleza en las vfas públicas y en los edificios y las -
construcciones que en los terrenos del mismo se levanten. 

Artículo 2o.- Objeto del Reglamento. 

El presente reglamento señala: 

a) Las reglas a las cuales deberán sujetarse todas las obras re
lacionadas ~on la construcción, ya sean públicas o privadas, que 
se ejecuten en la vía pública o en terrenos de propiedad particu
lar. 

b) Las reglas para el uso de los servicios públicos. 

e) Las reglas para el uso de predios, construcciones y estructu
ras. 

Artículo 4o.- Facultades 

La Dirección General de Obras Públicas tendrá las facultades si
guientes:. 

b} Dictar disposiciones especiales para reglamentar la arquitec
tura de determinadas avenidas o zonas, a fin de conservar la pu
reza de su estilo, ambiente y carácter típico. 

c) Dar permisos para el uso de los servicios públicos. 

Capítulo 12. Zonificación 

Artículo lo.- Licencia 

El uso que se de a predios y construcciones estR limitado a los. 
que sean permitidos en cada zona de la ciudad, conforme a la Ley 
y Reglamentos de Zonificación. 

Para destinar el predio o construcción de determinado uso, los -
propietarios solicitarán licencia a la Dirección General de - -
Obras Públicas, la que al concederlo tomará en cuenta las Leyes 
antes citadas. 

Capítulo 13. Fraccionamientos. 

Artículo lo.- Licencia 

El fraccionamiento de un predio en manzanas y lotes, para poner 
éstos a la venta, se hará previo permiso de la Dirección General 
de Obras Públicas, la que para concederlo tendrá en cuenta las 
prevenciones de los Reglamentos especiales sobre el particular. 



Artículo 60.- Tipos de Edificación 

La Dirección General de Obras Públicas está facultada para eri
gir determinada calidad de materiales en las edificaciones, así 
como la clase o tipo de ellas, en los fraccionamientos o zonas -
de planificación que por su categoría o por la importancia de re 
giones inmediatas deb~n presentar un conjunto armónico y deban -
ser de calidad durable. 

Capítulo 16.- Altura de las construcciones y espacios sin cos
truir. 

Artículo lo.- La altura max1ma de la fachada de un edificio me
dida en el paño del alineamiento y a contar del nivel de guar
nición de la banqueta, será como sigue: · 

a) En calles de anchura menor de seis metros de altura, será has 
ta de catorce metros. 

b) En calles de anchura mayor de seis metros la altura máxima de 
la fachada se determinará por la fórmula: A= 1.5 B+ 5 en la que 
A es la altura de la fachada y B el ancho de la calle medido de 
alineamiento a alineamiento. Las magnitudes A y B se expresarán 
en metros. 

Artículo 4o.- EsquinRs 

La altura de los edificios ubicados en esquinas de calles de an
chos diferentes será determinada por el ancho de la calle más -
amplia. 

Artículo 60.- Cuando haya algún reglamento especial sobre altu
ras de edificios en determinadas calles o avenidas, sus reglas 
serán las que rijan para estas vías. 

Artículo 80.- Las construcciones ubicadas en calles o plazas en 
que existan casas coloniales o de otros estilos definidos, o m.Q_ 
numentos de importancia, deberán armonizar con el ambiente gene
ral de la plaza'o calle de que formen parte, en lo que se refie 
re a alturas, calidad y color de materiales y arquitectura de~ 
sus fachadas. 

Artículo lOo.- Espacios sin construir 

Cuando no se especifique en este ordenamiento una superficie ma 
yor, según la clase de edificio de que se trate, se cuidará de-
que el área descubierta no sea menor de la quinta parte del área 
total. 

Capítulo 16.1.- Estacionamientos de vehículos en los edificios. 



Artículo lo.- Todos los edificios que se construyan en lo sucesi
vo con altura de más de dieciocho metros cincuenta centímetros -
medidos desde el nivel d~ banqueta hasta la orilla del perfil, o 
más de cinco pisos en total incluyendo en ese número a la parte 
baja, deberán tener un espacio destinado a estacionamiento de -
los vehículos de los habitantes del mismo edificio o de las per
sonas que tengan relaciones con ellos. 

Artículo 2o.- La Dirección General de Obras Públicas tiene facul 
tades para designar zonas de la ciudad en las que la obligación
ª que hace referencia el artículo anterior se imponga a edificios 
con más de cuatro pisos en total, incluyendo la parte baja o más 
de quince metros de altura, previa intervención de las oficinas
y organismos que señale la legislación vigente de planificación 
y zonificación. 

Artículo Jo.- El espacio para estacionamiento estará en el mis
mo terreno en que se levante el edificio, siempre que en él se -
pueda localizar un lado de vein.tiún metros de frente y un área -
de seiscientos treinta metros cuadrados de superficie. 

Cuando el terreno tenga menores dimensiones que las señaladas an 
tes, podrá admitirse a juicio del Departamento del Estado de co:-
lima: · 

1). Que el estacionamiento esté en predio diferente; o 

2). Que el propietario del edificio aporte una cooperación en -
efectivo para estacionamientos colectivos construidos por el De
partamento del Estado de Colima. 

Artículo 4o.- Podrá admitirse que los estacionamientos que ~o-
rrespondan a varios edificios se reúnan en un solo predio de pro 
piedad particular, siempre que satisfaga, además de su capacidad 
todas las condiciones señaladas en este capítulo. 

Artículo 5o.- Cada uno de los edificios a que se refieren los -
artículos lo. y 2o. de este capítulo, debe proporcionarse una -
superficie de estacionamiento igual a quince por ciento de su -
área rentable en los destinados a comercios y despachos y de -
diez por ciento de los destinados a habitaciones. 

Ley de Fraccionamientos del Estado de Colima. 

Artículo I.- Es de objeto de esta Ley la formación, control, 
regulación y vigilancia de fraccionamientos de terrenos. Su 
observancia es de interés social y orden público. 

Artículo II.- La aplicación de la presente Ley, su Reglamento y 
las disposiciones relacionadas con la materia, corresponde al -
Titular del Poder Ejecutivo, a la Dirección General de Planifi-

• 



cac1on, Urbanismo y Obras PQblicas del Estado y demás autoridades 
administrativas que prevengan las leyes. 

Artículo VI.- Los fraccionamientos podrán ser de los tipos si- -
guientes: 

!.- Residencial 
II.- Habitación Popular 
III.- Residencial Campestre 
IV.- Industrial 
V.- Granjas 

Capítulo 2o.- De la autorización de fraccionamiento 

Artículo X.- El Proyecto General de Lotificación del Fracciona-
. miento se someterá a la aprobación del Ejecutivo, a través de la 

Dirección General de Planificación, Urbanismo y Obras Públicas -
del Estado, quien dictará su resolución tomando en cuenta el Plan 
de Desarrollo Urbano de Centros de Población, los Planes y Pro
gramas estatales y municipales aprobados y la opinión del Ayunta 
miento .correspondiente,quien manifestará si dicha obra es compa-=
tible con lo dispuesto en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano. 

Capítulo 3o.- De las Obligaciones 

Artículo 14.- El Titular de la autorización para iniciar un frac
cionamiento, tendrá respecto del mismo, las siguientes obligacio
nes: 

!.- Ceder a título gratuito las superficies de terrenos necesa
rias para creación de vías públicas. 

II.- Ceder a título gratuito las superficies de terreno necesa
rias, a favor del Gobierno del Estado, dentro de los límites del 
fraccionamiento, las áreas del terreno destinadas a zonas verdes, 
servicios públicos, campos deportivos y fines especiales. 

Artículo XV.- Las áreas del fraccionamiento que se deban ceder -
pa~a zonas verdes, servicios públicos y fines especiales, serán 
cuantificadas según el tipo de fraccionamiento de que se trate, 
tomando como base el área vendible, de acuerdo con los siguien
tes porcentajes: 

A) 20% en el tipo residencial 
B) 20% en el tipo popular 
C) 15% en el tipo industrial 
D) 15% en el tipo campestre 
E) 15% en el tipo granjas 

De tales porcentajes deberá destinarse un mínimo del 5%, a jui
cio· de la Dirección General de Planificación, Vrbanismo y Obras 



Públicas del Estado, a áreas verdes del fraccionamiento. 

Cuando un fraccionamiento se desarrolle por etapas o secciones, 
por cada una de ellas deberá efectuarse la cesión correspondien
te. 

La ubicación del área de donación se sujetará a los lineamientos 
que se especifiquen en las etapas de crecimiento del Plan de De
sarrollo Urbano de Centros de Población correspondiente. 

Artículo 24.- Cuando se lleve a cabo un fraccionamiento con el -
propósito de cumplir un fideicomiso, el fideicomitente, la fidu
ciaria y el fideicomisario tendrán responsabilidades solidarias
y mancomunadas de todas y cada una de las obligaciones señaladas 
en esta Ley y su reglamento, independientemente de que la autori
zación del fraccionamiento haya sido otorgada a la institución -
fiduciaria, al fideicomisario o conjuntamente. 

Capítulo 4o.- Prevenciones. 

Artículo 27.- El tipo de fraccionamiento de terrenos corresponde 
rá a la zonificación prevista en los Planes de Desarrollo Urbano 
Estatal y Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Población co
rrespondientes. 

Capítulo 5o.- Condiciones 

Artículo 37.- Las superficies de lotes y sus frentes a la vía pQ 
blica tendrán las dimensiones mínimas que para cada tipo de frac 
cionamiento se establecen a continuación: 

a) Las dimensiones mínimas que deberán tener los lotes de un frac 
cionamiento residencial, serán: 

l.- Superficie de lotes ............................... 250.00 M2 
II.- Frente del lote que tenga acceso a la calle ....... 10.00 M 

e) las dimensiones mínimas obligatorias que deberán tener los lo
tes que integran un fraccionamiento del tipo campestre, serán fi 
jadas por la Dirección General de Planificación, Urbanismo y 0-
bras Públicas del Estado, atendiendo a la zonificación, caracte
rística y extensión del fraccionamiento. 



3.- DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO. 

3.1. Ambito Nacional: 

El Estado de Colima situado en el Occidente de la República, sus 
coordenadas extremas son 18º 41 1 10 11 y 19º 27 1 20 11 de 1 atitud -
Norte y 103° 30' 20 11 y 104º 37 1 10 11 de longitud Oeste. Tiene la 
forma de un triángulo escaleno, con una superficie de 5,455 KM2. 1J 

Colidanda al Oeste, Norte y Este con Jalisco, al sureste con Mi
choacán y al Sur con el Océano Pacífico. Pertenece al Sistema -
Urbano Integrado del Pacífico (SUI) conformado por éste y los es 
tados de Jalisco y Nayarit, que gravitan sobre Guadalajara. En-
el estado de Colima, los centros de población de Colima y Manza
nillo son los principales focos polarizadores. El estado de Co
lima cuenta con una población de 386,370 hab. 

3.2.- Ambito Regional 

El municipio de Manzanillo se localiza en el ángulo Norocciden
tal del Estado de Colima. Cuenta con una superficie de 1,578 -
KM2. Se localiza entre los 103º 59 1 y los 104º 44 1 longitud -
Oeste y los 18º 53 1 y 19º 18' de latitud Norte. Limita al Orien 
te con el Río Armería, al Noroeste con Coquimatlán al Norte con
Minatitlán y el Río Cihuatlán, y al Sur con el Océano Pacífico. 
El Municipio de Manzanillo tiene un población de 84,153 hab.~/ 

3.3.- Delimitación del Area Urbana Actual 

Manzanillo Cabecera del Municipio de su nombre, del estado de Co 
lima, está situado a los 19º 03 1 30 11 de latitud Norte y los 104º 
19' de longitud Oeste. Su altura sobre el nivel del mar es de -
4 mts. cuenta con una extensión territorial de 25,496 hab. Ac
tualmente se ocupan para uso urbano 1,760 has., de las cuales el 
60% es para habitación y el 25% para el turismo y el 15% para -
industria y puerto. Su población actual es de 78,280 habitantes. 3/ 

3.4. Delimitación del área de estudio. 

El terreno de estudio para el Desarrollo turístico Punta Julua-
pan se localiza en la Bahía de Santiago, ubicado al Nor-Poniente 
del Centro de Población de Manzanillo. Entre los paralelos 19º 
5' y 19º 71 Latitud Norte y los meridianos 104º 23 1 y 104º 25 1 

-

Longitud Oeste. Con una extensión territorial de 296. hectáreas. 1J 

1/ -Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Colima 
2¡ ~lan M~nicipal de Desarrollo Urbano de Manzanillo 
31 Plan Director Urbano de Manzanillo 
}.! Obtención con Planímetro 



Está localizado en el Distrito IX Turístico, según PDUCP. Colín 
da al Norte con la Laguna. de Juluapan, al Noreste con el Ejido
El Naranjo, al Noreste y Sur con la Bahía de Santiago; y al Es
te y Sureste con Ensenada Higueras. 



4. DIAGNOSTICO - PRONOSTICO 

4.1.- Análisis del Medio Natural 

~. l. l. - c 1 i ma 

Las características climatológicas predominantes de la zona 1/ 
corresponden principalmente al tipo tropical lluvioso, siendo 
el de la zona el más seco de los cálidos subhOmedos, con preci
pitaciones en verano principalmente; este tipo de clima presen
ta pequeAas variaciones en las partes montaAosas aledaAas a los 
valles de la zona. 

La característica de este tipo de clima es que la precipitación 
del mes más seco es menor de 30 mm, el porcentaje de lluvias -
inverna 1 osci 1 a entre 10 y 15% anua 1 y 1 a tempera tura medí a -
del mes más frío es mayor de 20ºC. Las temperaturas máximas se 
registran en el mes de Julio con valores medios de 34ºC. Las -
temperaturas mínimas extremas dcurren en el mes de Enero hasta 
con 16ºC. Y por Qltimo la temperatura promedio que se regis
tra en la zona es de 26.5ºC. 

La insolación total en horas tiene un promedio de 240 hs. al -
mes. Registrándose la mayor insolación en los meses de Marzo 
y Abril con un promedio de 280 hs., la mínima se registró en el 
mes de Seµtiernbre con 190 hs. 

El total de días despejados en el aAo es de 41, destacándose -
los meses de Marzo y Abril con 10 y 9 respectivamente, como los 
más despejados. Y en el lapso de Junio a Septiembre se carecen 
de días despejados. 

En cuanto a los días nublados, vemos que el total en el aAo es 
de 137. Registrándose los mayores índices en el período de Ju
nio a Septiembre. 

En la zona la temporada de lluvias se presenta entre Junio y -
s:.ptiembre o principios de Octubre. Así la precipitación plu
vial promedio a'nual es de 1 205.5 mm; y la humedad relativa m.§_ 
dia oscila entre el 70% y 79.2%. 

A partir del mes de Mayo o Junio, las circulaciones ciclónicas 
se encargan de llevar abundantes lluvias. Durante el invierno 
disminuye el carácter ciclónico. 

En general, los vientos dominantes resultan relativamente débi 
les y predomina la dirección norponiente y poniente; con una~ 
velocidad promedio de 30 km/h. Los del poniente predominan en 

!/ Servicio Metereológico Nacional 



primavera y parte del verano, pudiéndose aprovechar,' dadas su 
limpieza y caracter1sticas de velocidad. Sin embargo, en pasos 
de ciclones se han registrado intensidades hasta de 300 km/h 
{Septiembre 1959), por el huracán Manzanillo. 

. . 
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DIRECCION E INTENSIDAD DE LOS VIENTOS DOMINANTES. 
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La zona está expuesta esporádicamente a fuertes corrientes de 
aire, habiéndose registrado de 1950 a la fecha 4 ciclones de con 
secuencias graves. La presencia periódica de masas ciclónicas -:
favorece la recarga acuifera. 

Análisis de Ventilación 

El análisis de la frecuencia y velocidad de los vientos es impor 
tante, debido a que participa en el desarrollo en dos fm-;mas di-=
ferentes; una de ellas incide favorablemente y eleva el indice -
de confort, principalmente en las épocas de mayor temperatura, -
hecho producido por los vientos reinantes y brisas del mar que 

. normalmente tienen dirección de Oeste - Este durante la mayor -
parte del año. 

La otra forma es desfavorable, ya que en algunos meses del año, 
sin presentar una periodicidad anual constante, se dejan sentir 
los efectos de los ciclones. 

Por tal motivo se llegó a la clasificación de la zona en función 
de la ventilación, siendo 3 las partes de incidencia. 

Zonas muy ventiladas de incidencia abierta, de viento reinante -
con vientos frescos marinos que regulan la oscilación térmica -
todo el año. Para esta zona se sugiere que las construcciones
tengan una orientación adecuada y logren una ventilación cruzada. 

En algunos sitios de esta zona, la incidencia abierta de vientos 
fuertes, principalmente entre los meses de junio a septiembre, -
sugiere medidas o normas de seguridad para resistir los vientos 
ciclónicos. 

Zonas ventiladas de incidencia semi-abierta que corresponde a -
áreas alejadas de influencia marina y que resultan tórridas y -
bochornosas en verano. 

Es conveniente en estas zonas las áreas verdes existentes y au
mentar la superficie de cubierta vegetal. 

Zona poco ventilada, de incidencia prácticamente nula es aque
lla en donde el flujo de aire es lento con caracteristicas se
micál idas, muy bochornoso en verano. Se recomienda realizar -
una arborización a fin de ubicarla como zona verde que genere 
una mayor adecuación. Este análisis elaborado permite comple
mentar los criterios de ubicación y orientación de la estructu 
ra urbana y arquitectónica a desarrollar. 

4.1.2.- Análisis de Pendientes 

Las pendientes y la altura sobre el nivel del ~ar, inciden so-



bre los costos de urbanización y _construcción, y en particular 
sobre los de operación de los servicios de agua pqtable y alean 
tarillado. Además el análisis e interpretación de pendientes~ 
se efe~taa a fin de determinar y evaluar las oportunidades de -
uso del suelo en la franja costera, zona destinada a las insta
laciones turísticas. 

En el c~so particular de la zona de estudio, las formaciones ro 
cosas limitan la disponibilidad de áreas para desarrollo, ya _-::: 
que en gran parte del litoral los farallones caen directamente 
al océano e internamente la península presenta una serie de pen 
dientes pronunciadas y zonas agrestes. El acceso a la penínsu-::: 
la está constituido por una serie de lamerías de suaves pendien 
tes. Ya en la península las pendientes son muy pronunciadas, -::: 
mayores del 15%, encontrando su cota máxima en 265 mts. sobre -
el nivel del mar; contando con una mínima parte de playas y -
gran namero de acantilados con dificultad de aprovechamiento. 
La configuración del sitio podría sintetizarse como sigue: la -
parte .central de la punta presenta configuraciones cónicas in
tersectadas por penetraciones radiales (cañadas o escurrimien
tos), lo que define bandas concéntricas con salientes y pene
traciones .continuas. La topografía es típica del Pacífico, cuan 
do éste forma ensenadas que tienen como envolventes pequeñas --
penínsulas a base de peñascos y algunos acantilados. 

Debido a lo accidentado de la topografía, se hizo imprescindible 
analizar las curvas de nivel, agrupándolas por rangos para iden
tificar aquellos sitios con cierta continuidad de niveles y con 
posibilidad para usos del suelo similares o complementarios. 
Este lugar aparece como un reto al desarrollo por lo accidenta
do de algunas zonas y la necesidad inminente de preservar las -
condiciones ecológicas existentes. 

Para el análisis de pendientes y de acuerdb a las característi
cas del área, se diferenció entre los siguientes rangos: 

a) De O a 15% 

Pendiente moderada, presenta algunas dificultades para la urba
nización sólo en pendientes mayores del 10%, pero en general es 
adecuada. Se presenta en forma generalizada en las partes bajas 
de la península, hacia la Laguna y el mar. En este caso los -
costos de urbanización son mayores que en pendientes menores, -
por lo que es justificable el uso de suelo a que está destinado 
y sobre todo que está dirigido a grupos de altos ingresos. 

b) De 15 a 30% 

Para que la edificación sea posible requiere de grandes movi
mientos de tierra, por lo que el costo de urbanización y cons-



trucción es alto, pero aan es aceptable para este uso con limi
taciones. Este rango de ~endiente se localiza en las partes me 
dias de la península y en gran parte de la zona que da a la la:
guna, conformando claramente una zona. 

c) De 30 a 45% 

~n este rango, la situación presentada se agrava, se dificulta -
el mantenimiento de jardines, costos de urbanización muy altos, 
por lo que sólo se justifica en zonas de alto costo del terreno 
para usos de alta rentabilidad, es decir, aquellos que permitan 
una recuperación adecuada de la inversión y de los costos de o
peración. Como en la presente propuesta. 

d) De más del 45% 

Rangos de pendientes problemáticas para edificaciones y urbani
. zación, por lo que se destinan ~stas zonas solo para la preser

vación ecológica y usos del suelo suaves, tales como sendas pea 
tonales y ecuestres, así como miradores panorámicos. -
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4.1.3.- Análisis Geológico 

En relación a las características geológicas de este centro de 
población, sus suelos se han clasificado como blandos y semidu
ros. 
Blandos. Son de aluvión y poseen una propagación sísmica de 90 
a 250 m/seg. y una baja respuesta oscilatoria, lo que da como -
resultado un máximo riesgo en la zona norte, noreste, noroeste 
y centro. 
Semi duros. Se componen de 1 a vas y tobas ·andes ít i cas, basál ti -
cas y riolíticas, las que poseen una propagación sísmica de 600 
a 1900 m/seg. Y una respuesta oscilatoria alta, dando por resul 
tado un riesgo sísmico medio. Estos tipos de suelo se localizan 
al norte y sureste de la localidad . lf 

En la zona de estudio de Punta Juluapan las características geQ_ 
lógicas son clasificadas como del tipo roca ígnea intru~iva - -
(granito). 2/ En el cual el lecho o estrato rocoso se localiza 
a una profundidad de 50 a 100 c1n. En 1 a zona de la Laguna de -
Juluapan se encuentran unidades de tipo lacustre en la que sus
componentes son principalmente arcillo-limosos; este tipo de -
suelos son formados ya sea por el aporte de sedimentos finos o -
por el intemperismo que ocasiona una·alteración en los componen
tes mineralógicos de la unidad. Además en zonas cercanas se en· 
cuentran posibles bancos de material susceptibles de ser aprove 
chndos (aluvión. lacustre v areniscas). -
El desmoronamiento de las rocas y suelos es consecuencia de las 
condiciones de granulometría y compactabilidad, así como de la -
estabilidad de pendientes y puede ocurrir rápida o lentamente. 
En la zona de estudio este fenómeno es mínimo, debido a la mis
ma conformación del suelo dando por resultado una óptima estabi-
1 idad de pendientes. 
Las rocas y suelos se caracterizan por tener alta, moderada y -
baja resistencia para la cimentación. En el presente caso las 
unidades litológicas abarcan las clasificaciones alta y modera
da. En consecuencia de lo anterior se puede definir y concluir 
qu~ en la zona el terreno tiene una alta capacidad de carga por 
la misma conformación geológica. 

4.1.4.- Análisis Hidrográfico 

En los valles se encuentran las lagunas litorales, las cuales -
reciben aportaciones de agua dulce que provienen de la sierra y 
de agua salobre que se filtra o se canaliza del mar, los princi
pales cuerpos de agua son: Las Lagunas de Coyutlán, San Pedrito 
y Jlfluapan. Todos los afluentes son temporales, el más importan 
te es el río Salagua arroyo Punta de Agua. Existen otros cuatro 

1/ PDUCP de Manzanillo, Col. 
Y Cartas DETEN/\L 



arroyos que son los de: Chandiablo, Rancho Viejo, Las Juntas y 
Miramar, el último que es· el más cercano a la zona de estudio; 
es la fuente de abastecimiento más cercana y probable de aprove 
char su explotación desemboca en la laguna de Juluapan. Este:
cuerpo lacustre afecta en diversas formas la vocación urbana de 
los sectores en que se localiza y sus colindantes. 
Por su extensión y ecosistema que alberga deberá ser declarado 
espacio sujeto a conservación y en consecuencia su uso deberá 
ser recreativo. La demanda de espacios abiertos de uso recrea 
tivo puede ser satisfecha por este cuerpo lacustre lo que permi 
te racionalizar su uso. En función de estas consideraciones se 
estima que los cuerpos de agua representan una condición favora 
ble para el uso recreativo, y en términos de costos para los u-=
sos comerciales y de servicios, así como para las medias densi
dades y usos residenciales en los sectores colindantes. 

4.1.5.- Análisis Edafológico 

Según la carta de DETENAL los m~teriales del suelo de la zona de 
estudio, están constituídos por una capa lítica profunda (lecho 
rocoso entre 0.50 y 1.00 m. de profundidad) su clase textural de 
esta capa superficial se clasifica dentro del número 1 (gruesa). 
Sus unidades y subunidades que lo forman son: 
Re = Regosol Eutrico (Suelos granulares sueltos) 
Le = Luvisol Crómico 
Be = Escambisol Crómico 
A pesar de que los regosoles suelen ser colapsables, estas aso
ciaciones de regosol con cambisol no presentan este problema, -
debido a que subyacen en ellos areniscas con mayor capacidad de 
carga. Por lo general los cambisoles no son expansivos, no pre 
sentan corrosión y tienen buena capacidad de carga en la cimenta 
ción. 

Por último cabe mencionar que la capacidad agrícola en la zona -
de estudio es media. 

4.1.6.- Usos del suelo (Vegetación) 

El área de estudio se encuentra mayoritariamente ocupada por ma
torral y selva baja caducifolia. La actividad agrícola es casi 
nula por la misma conformación de pendientes de la zona y solo -
se cultivan algunas huertas particulares, dispersas en la zona. 
La selva baja caducifolia se conserva como tal en muchos secto
res bastante extensos. Este tipo de vegetación corresponde a -
regiones de clima cálido y predominan en ella especies arbores
centes que pierden sus hojas en la época seca del año. Es una 
comunidad densa por lo que ofrece un notable contraste respec
to al resto de las agrupaciones vegetales, su altura oscila -
entre 5 y 10 m. en el área de estudio. 
En general puede decirse que en la zona no existen, desde el -



punto de vista de la vegetación, especies de gran valor que sea 
importante preservar. Deoe tomarse en cuenta la existencia de -
ecosistemas lagunarios importantes para evitar su destrucción o 
posible contaminación. 

4.1.7.- Riesgos del M~dio Natural 

La zona tiene una actividad sísmica de importancia debido a la -
falla Clarión (corre a lo largo del paralelo 19º). Los sismos 
probables de mayor magnitud que se podrfan presentar son de 7.7º 
en la escala de Ritcher. 
Están sujetas a tzunamis o huracanes las siguientes áreas: Los 
valles de la zona en especial, los cercanos a las playas, el -
frente marino de Barra Coyutlán en las colindancias con cuerpos 
y afluentes. 

4.1.7.1.~ Trayectorias ciclónicas 

De acuerdo a los datos estadíst1cos existentes respecto a la oc~ 
rrencia de huracanes en los Qltimos 30 años, se observa que a la 
ciudad de Manzanillo, Colima le efectan principalmente los origi 
nadas en el Golfo de Tehuantepec. 1/ -
El centro de población ha sido afectado por 16 ciclones, los cu~ 
les han atravesado la localidad. Dichos fenómenos han causado -
el desbordamiento de los afluentes del rfo Armería (cercanos a 
Manzanillo) ~n v~riñs poblaciones, por lo que en las zonas ale-
dañas han sufrido inundaciones. . 
Asímismo, provocan deslaves en las carreteras (Manzanillo-Tecomán 
Colima) incbmunicación en el puerto de Manzanillo e inmoviliza
ción del ferrocarril, también ocasiona el hundimiento y encalla
miento de embarcaciones y el derrumbe de postes de energía eléc
trica, teléfono y telégrafo. 
La intensidad máxima del viento ocasionado por estos fenómenos -
corresponde al huracán 11 Manzanil 10 11 gestado en 1959 que provocó 
vientos con una velocidad de 300 km/hr., entrando directamente -
por el puerto del mismo nombre afectando las viviendas construí
das con paja, teja y lámina, de las que existen en gran propor
ción en esta z~na,, causando disminución en la población. 

Tsunamis.- En el Océano Pacífico se presentan especialmente és
te tipo de olas, particularmente peligrosas por su gran altura 
y gran longitud de onda, por lo general este fenómeno se presen
ta después de un sismo o erupción volcánica en el mar. En con
secuencia la porción costera del Estado de Colima, a recibido -
los efectos destructivos de varios Tsunamis durante 1932 y 1973, 
teniéndose registrados 23 de ellos. 

Jj Pragrama Nacional de Prevención y Atención de Emergencias -
Urbanas. 



TABLA No. 1 
'rSUNAMIS 

FECHA MAGNITUD COORDENADAS OBSERVACIONES 

Jun 3/32 7.0 19º50' N Penetró el mar a Manzanillo¡ 
109°25 1 w y otras localidades 

Jun 22/32 7.0 19°30 1 N El mar invadió Cuyutlán, P~I 
netró en Manzanillo, Tecomá 

104 °50 1 w y otros lugares. 
Ene 30/73 7.0 18º00' N En el mareógrafo de Manzanj_¡ 

llo se midieron amplitudes ¡ 
103°33 1 w máximas de 4 ft., no hubo -

daños debido al nivel esta-i 
' cional y marea baja del lu-¡ 

gar. 
Fuente: Dirección General de Prevención y Atención de Emergen
cias Urbanas, SAHOP 

4.1.7.2.- Sismología 

El cent~o de población de M~nzanillo está ubicado dentro del cin 
turón de fuego del Pacífico, caracterizado por su constante actT 
viciad tectónica y volc§n1ca, pasan tambi~n por él las fallas re
gionales Pacífico y Clarión. 

Según los datos obtenidos por los sismógrafos tenemos que en la 
zona de Manzanillo se han registrado los siguientes movimientos 
telúricos: 

SISMOS 

1NUMERO DE SISÍ~OS OCURRIDOS 
1 

MÁ-GNITUD SEGUN ESCALA DE RITCHER: 

1 

IDe 26 a 44 
¡De 15 a 

8
11 

¡De _ 1 a 2 

5.0º a 5.9º 
6.0º a 6.9º 
7.0º a 7.5º 
Mayor a 7.5º 

FUENTE: Dirección General de Prevención y Atención de Emergencias 
Urbanas. SAHOP 
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H U R A C A N E S 

~s NUMERO I[ NOMBRE 
11 

Mayo 7 
2 

Junio 40 
14 

Julio 58 
15 

Agosto 6 
71 
5 
10 

Sept. 5 
35 

Noviembre 4 

Aletta 
Agatha 
Berenice 
Emile 
Eleonor 
V-8 
V-5 
V-6 
Estela 
V-11 
Manzani 11 o 
V-6 
V-22 

FECHA 

1974 
1971 
1973 
1963 
1975 
1963 
1962 
1976 
1960 
1963 
1959 
1963 
1972 

Ir? CROOUIS 

FUENTE: Direcc1on General de Prevenc1on y .'-\tenc1on de emergen
cias Urbanas. SAHOP 

Esta zona denominada critica se localiza en la reg1on costera -
de Colima en donde se han presentado los sismos más frecuentes 
y con mayor inLens iddu. C:11Ln: 1900 y 197J Se h&11 ser.ti de ur. · 
total de 3 macro-sismos, con un periodo de recurrencia de - --
1 c/27 aAos, siendo el de mayor intensidad el del 30 de enero
de 1973 que alcanzó una magnitud de 7.7º Ritcher. 
Dentro de la población se localizan varias fallas, la más im-
portante tiene 25 km. y una dirección de este a oeste cruzando 
la ciudad por el oriente. El resto lo hacen por la parte norte 
pasando por las poblaciones de el Naranjo, Miramar, Santiago, -
y Tapeixtles que corresponden a la zona metropolitana. Respec 
to a la actividad epi central, en la etapa comprendida de 1900-
a 1934, se han registrado una serie de focos sfsmicos de impor 
tancia dentro de un radio de 250 km. a partir del centro de la 
ciudad. De ~stos, 2 han tenido una magnitud mayor de 5º Rit-
cher, el epicentro localizado a 60 km. de profundidad y 130 -
km. al sureste del puerto alcanzando magnitudes de 7.8º a 8.5º 
Ritcher. 

En relación a las caracteristicas geol6gi~as de este centro de 
población sus suelos se han clasificado en: 
Blandos.- Aluviones que poseen una propagación sismica de 90 a 
250 m/seg. y una baja respuesta oscilatoria, lo que dá por re
sultado un máximo riesgo en las zonas norte, noreste, noroeste 
y centro. 
Semi duros.- Se componen de tobas y lavas andesiticas, bas~lti 
cas y rioliticas, las que poseen una propagación sísmica de 600 





a 1900 m/seg. y una respuesta oscilatoria alta, dando por resul 
tado un riesgo sfsmico medio. Estos suelos se localizan al no
roeste y sureste de la zona. 

4.1.8.- Playas y ángulos visuales. 

En un desarrollo turfstico cobra primordial importancia el as
pecto "vistas", debido principalmente a que el 80% de la per-

. cepci6n que el hombre normal tiene de un sitio es en forma vi
sual. De tal manera que el estudio de las vistas se estructu
ró tomando en consideración por un lado, los valores escénicos 
y por otro el ángulo de visión de un observador hacia los pun
tos de mayor atracción, asignándole diferente clasificación en 
función de su importancia. 

Se han identificado diferentes tipos de paisajes que por sus -
caracterfsticas físico-naturales son de carácter atractivo con 
valores escénicos clasificados en tres grupos, dentro de los -
cuales están una serie de elementos de vital importancia los -
cuales nos determinan su valor por sí mismos. 
1.- Hacia el mar ----------------Embarcaciones---------Fondo 

Horizonte-------------Fondo 
2.- Hacia el litoral------------~Playa-----------------Primero 

Arrecifes y acanti----Primero 
lados. 

3.- Hacia la laguna--------------Macizos de vegeta-----Interme-
ción. dio. 
Cuerpo de agua--------Fondo 

4.- Hacia el continen------------Lomeríos--------------Intermedio 
te. Vegetación------------Primero 

Poblado---------------Fondo 

El cuadro anterior nos determina en la primer columna los si
tios observados, la segunda los elementos que conforman los -
planos visuales hacia donde se observa y la tercera los planos 
que ocupan los elementos observados. 

Existen sitios donde se tiene vistas panoram1cas de conjunto, 
. en las cuales el ángulo visual es abierto (de 90º a 360º), -
normalmente son sitios elevados y/o lugares ubicados práctica
mente en el litoral o vistos desde el mar. Los otros sitios -
contenidos que necesariamente se concentran en un paisaje local 
y se aprecian a detalle en uno o dos tipos de paisaje, compren
den los ángulos visuales; semiabierto (30º a 90º) o cerrado -
(con ~IBnos de 30º). 
(Ver ~uadro de clasificaci6n de litorales). 

4.1.9.- Atractivos y valores escénicos 

4.1.9.1.- Atractivos de la región. }j 
y Enciclopedia de México. 



El Estado de Colima aunque pequeño, lo que desde luego representa 
una limitación, cuenta satisfactoria y bastamente con recursos -
naturales. Los balnearios marinos a lo largo de 160 km. de lito 
ral (desde playas, bahías y acantilados) cuentan con instalacio-::
nes de diversas categorías. Aunque el clima (semi-templado en -
el' Valle de Colima y tropical en la costa}, propicia la corrien
te de visitantes todo e·l año, el flujo principal se refleja en -
semana santa, en mayo, diciembre, enero, julio y agosto, coinci
diendo con las vacaciones de los empleados y escolares. 
Colima ofrece al visitante pueblos típicos (Villa de Alvarez y -
Comala), los atractivos de la capital del estado (plazas y jar
dines, las ruinas de San Francisco de Almoloyan, el monumento -
al rey Coliman, la Ciudad Universitaria, el Museo de las cultu
ras de occidente y la colección de automóviles y antigUedades -
de Francisco Zaragoza); los volcanes Nevado y Fuego, en cuyas -
estribaciones se encuentran vegetación de coníferas, caza y la
gunas con peces; el centro turístico ejidal Suchitlán en la la
guna El Carrizalillo a 1500 m de altitud y a solo 30 km. de la 
ciudad de Colima. 
Siguiendo el curso del litoral, sobresalen los siguientes sitios; 
Boca de Apiza; Temanillo y el Real; 4 km. de playa hasta Boca de 
Pascuales, donde se han edificado residencias e instalado restau 
rantes especializados en mariscos; el valle de Tecomán, y junto
ª los cerros que lo limitan las Lagunas de Alcuzahue y Amela; -
la playa del Paraíso; el Centro Vacacional de Cuyutlán, notable 
por la Ola Verde que ahí rompe; la angosta faja sembrada de co
coteros paralela a la vía del ferrocarril y a la carretera; la -
Laguna de Coyutlán en cuyas partes se cristalizan 20 mil tonela
das de sal de febrero a mayo, la punta de Campos acantilada con 
el faro en su cúspide; la playa de Ventanas; y la ciudad y puer 
to de Manzanillo, principal puerto turístico de la entidad, lli 
mado la capital mundial del pez .vela, con todos sus balnearios-
y centros turísticos. 
Podemos decir que el Estado de Colima puede significar (a nivel 
turístico) un polo de gran captación de divisas, si es bien ex
plotado y en un corto plazo es llevado a cabo. 

4.1.9.2.- Atractivos del sitio l/ 

Este lugar de panorama encantador formado por el caserío esca-
1 onado entre los verdes cerros, que va descendiendo para encon 
trarse con el mar, era ya famoso como uno de los puertos impar 
tantes del Occidente desde la época de la conquista, en que se 
dice servía de base a los barcos que venían de Oriente. Como 
parte de los atractivos turísticos, hoy en día se encuentran -
las playas o balnearios de Coyutlán, Ventanas, Rompeolas, El -
Malecón, San Pedrito, Campos, Santiago, Salagua, La Audiencia, 
Majagua, Miramar y Playa de Oro.-Coyutl&n es un balneario tra
dicional, primer punto de contacto del altiplano con el mar, -
sobre la carretera Jiquilpan-Manzanillo. 
1_1 Delegación de Turismo, Manzanillo, Col. SECTUR 
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Tipo long. Textura Aprox. 

1 Lacustre 3 510 m Fina 

2 Playa 1 980 m Semi gruesa 
Risco Gruesa 

3 Risco 2 300 m Gruesa 

4 Risco 1 850 m Gruesa 

5 Risco 1 910 m Gruesa 
Playa Semi gruesa 
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Su atractivo principal es la famosa Ola Verde que se levanta a -
toda hora y llega a alcanzar hasta los cinco metros·de altura. 
Hoy en día el puerto de Manzanillo debe su importancia al hecho 
de ser un puerto de salida a los numerosos productos agrícolas -
de las plantaciones cercanas y a su cadena de finas playas que -
permiten la práctica de deportes acuáticos entre los que desta
can el surffing y la pesca. Este rengl6n cuya potencialidad -
recién descubierta empieza a tomar un desarrollo notable, ofre
ce toda clase de facilidades al aficionado para recorrer las -
aguas cercanas abundantes de diversas especies, como el atan -
gigante, el pez espada, la mantarraya y el pez vela; cuyos nota 
bles ejemplares capturados han originado el nombre a Manzanillo 
de la capital del pez vela. 
En la zona de Punta Juluapan se pueden practicar todos los atra~ 
tivos mencionados anteriormente y es un lugar ideal y propicio -
para promover otro tipo de actividades pivote, que para el tu
rismo pueden ser: golf, tenis, paseos a caballo, club de yates, 
paseos en lancha, pesca deportivq, tiro al arco etc. 
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- -
PMR PLEAMAR MAXIMA REGISTRADA + 0.848 
PMS PLEAMAR MEDIA SUPERIOR + 0.333 
PM PLEAMAR MEDIA + 0.272 
NMM NIVEL MEDIO DEL t1J\R + 0.000 
BM BAJJl. MJl.R MEí'Ifl :- 0.264. 
BMI BAJA MAR MEDIA INFERIOR - 0.398 
BMR BAJA t1AR MINIMA REGISTRAD/\ .. 0.889 



4.2.- Análisis de la estructura urbana 

El nuevo distrito de crecimiento se localiza hacia el poniente -
del subcentro urbano propuesto en Santiago, que a su vez fungirá 
~orno zona de apoyo para el elemento humano que participe desde -
las primeras etapas de operatividad del plan, por el ndmero de -
habitantes con que cuenta y la capacitación turística obtenida -
desde la creación de los desarrollos de Maeva y Las Hadas, que -
también brindan fuentes de trabajo para los pobladores del lugar. 
Por otro lado, Santiago servirá como zona de apoyo habitacional 
para el trabajador contratado en las instalaciones que estén -
creadas en el nuevo distrito turístico, cumpliéndose así con lo 
establecido en el Plan Nacional de Desarrollo. 

4.2.1.- Suelo urbano 

4.2.1.1.- Uso actual del suelo 

En el área que ocupará el nuevo distrito de crecimiento turísti
co, actualmente·existen pequeños desarrollos que mantienen usos 
de tipo turístico-habitacional, como es el caso de los clubes -
Vida del Mar, El Descalzo y la Cima; por lo tanto podemos dete!:_ 
minar que este tipo de usos será desde las zonas colindantes a 
ensenada de Carrizales hasta el entronque de acceso a la punta 
frente a la laguna Juluapan. 

4.2.1.2.- Tenencia de la tierra 

En la actualidad, el área total que abarca el proyecto de 11 Pun -
ta Juluapan 11 mantiene un régimen de propiedad privada, caso par
ticular que presenta gran parte de la superficie que contiene -
el límite del centro de población, evitando con lo mismo las i~
plicaciones legales que en caso contrario, al presentarse se ori
ginarían. 

4.2.1.3.~ Tamaño predominante de predios de uso turístico 

Debido al poco apoyo brindado a esta zona de Manzanillo, los -
desarrollos turísticos en Punta Juluapan no han seguido un or
denamiento para el desarrollo de la zona, pues no existe nin
guna reglamentación que norme de manera alguna las áreas por -
explotar, razón por la cual los inversionistas han optado el -
mantener en sus conjuntos cierta adecuación a la topografía -
del terreno, basándose en ésto para letificar y así incrementar 
sus áreas destinadas al nuevo crecimiento. 

4.2.1.4.- Crecimiento del área urbana turística 

Desde antes del año de 1975 la zona de Punta Juluapan, especí
ficamente en la parte norte de Ensenada Higueras, dieron comien 
zo las obras que finalmente darán como resultado los desarro- -



llos de "El Descalzo" y "Vida del Mar" que actualmente mantienen 
la actividad turística del )ugar. 
Con la finalización de las obras de estos conjuntos se ha conte
nido el crecimiento urbano hasta lograr la consolidación de es
ta· prime~ etapa, siendo importantes considerar que los i nvers io
ni stas cGéntan ya con una propuesta para las fases siguientes -

·que será necesario reconsiderar al momento de la aplicación de 
este plan. 

4.2.2.- Infraestructura 

4.2.2.1.- Agua potable 

Este apartado representa aunque en cierta forma problemas para 
el desarrollo urbano por las condicionantes naturales del terre 
no, (que implicarán el incremento al costo por el tendido de las 
redes) no lo es así en la captación de este elemento. Locali
zándose zonas de recarga exactam~nte en colindancia a lo largo 
de la zona norte del distrito de crecimiento urbano y un pozo -
activo cerca del mismo lugar, existiendo la posibilidad de per
forar más para el abastecimiento total de la población a futuro, 
descartando la posibilidad de salinizaci6n de los mismos, por -
contar como en la zona de Laguna de Coyutlán con una capa per
meable, impidiendo las filtraciones de agua salada a los mantos 
acuíferos. 

4.2.2.2.- Drenaje 

Como en gran parte de la zona metropolitana de Manzanillo, el -
área que abarca el nuevo distrito carece de redes de drenaje -
que capten los desechos arrojados por los asentamientos urbanos. 
La distancia tan grande que habría de cubrir para conectar la -
red de la zona con el colector general implicaría grandes cos
tos, por esta razón por la poca población por atender, los pe
quefios conjuntos turísticos han optado por atender· este déficit 
con fosas sépticas y no dirigir los desechos hacia el mar, con-

· taminándolo como sucede en las bahías de Santiago y de Manzani
llo~ y 

4.2.2.3.- Pavimento 

El poco desarrollo dado en la zona, ha implicado que existan -
dos vías principales de comunicación que cuentan con pavimento, 
una proveniente de la carretera que va de Manzanillo al aero
puerto y la otra desde el conjunto turístico de Miramar. Ya
en la zona interna de la Punta se cuenta con caminos y brechas 
de adoquín y piedra, dirigidos hacia varios de los puntos de -
mayor interés visual, que bien se podrían aprovechar. 

1J Comisión de Agua Potable y Alcantarillado de. Manzanillo. 



4.2.2.4.- Alumbrado público 

Este servicio se presenta a lo largo de las vías que· conducen a 
los condominios de 11 Vida del Mar 11 rodeando la Laguna Juluapan. 
Este camino parte de la carretera que va desde Manzanillo hacia 
el aeropuerto, y que servirá de acceso al desarrollo. 

4.2.2.5.- Energía eléctrica 

En el área que abarcará el nuevo distrito de crecimiento, exis
te actualmente redes de energía eléctrica que provienen de dos 
puntos diferentes, uno que parte de Miramar recorriendo la -
franja divisoria que separa la Laguna Juluapan de la Bahía de -
Santiago y la otra que penetra a la punta por la parte norte -
de ella proveniente del tendido que corre a lo largo de la ca
rretera que nos dirige al aeropuerto. Cabe destacar que en la 
localidad de Campos la C.F.E. ha construido una planta termo -
eléctrica que da servicio a todo el centro de población, con -
la capacidad suficiente para dar ~ervicio a la mancha urbana -
actual como también a las nuevas zonas de reserva urbana que -

· en e 1 PDUCP se proponen. ll 

4.2.2.6.- Red telefónica 

La importancia que representa la comunicac1on, se ve soluciona
da al contar en la zona con el servicio al cual este rubro se -
refiere, el tendido de la línea recorre el perímetro de la la
guna Juluapan por la parte norte de ésta paralelamente a la -
red de energía eléctrica, originados ambos en la carretera que 
va al aeropuerto internacional de Manzanillo. '!:._/ 

4.2.3.- Vialidad y transporte 

4.2.3.1.- Vialidad 

La comunicación vial que existe entre el nuevo distrito de ere 
cimiento turístico y las zonas aledañas, se da como en otros -
apartados se menciona, por dos caminos que rodean a la Laguna
Juluapan por el norte y sur, desde la carretera que va al ae
ropuerto y desde Miramar respectivamente pavimentadas ambas -
vías. 

En la zona contenida por los límites que abarcan el área del -
plan, existen caminos de adoquín y terracería recorriéndola en 
direntes sentidos. 

4.2.3.2.- Transporte 

Al igual que en el centro de población, el servicio de trans-

1/. C.F.E, Delegación Manzanillo 
'"%./ Teléfonos de México, Delegación Manzanillo 
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porte en Punta Juluapan es deficiente, aquf solo es posible lle
gar con automóvil particul~r, o en taxi por la vialidad terres
tre y en lancha recorriendo la Bahía de Santiago, contando ac-
tualmente con un paseo turístico que parte del club Las Hadas, -
rodeando la Punta y volviendo a su punto de origen. Batimétrica 
y ~con6micamente hablando es factible incrementar este servicio, 
por los valores escénicos que el lugar ofrece. 

4.2.4.- Equipamiento Urbano 

4.2.4.1.- Situación por subsistema 

4.2.4.2.- Déficit y superávit 

Tanto hablar del primer caso como del siguiente, significa en-
causarnos a la importancia de dotar a la zona de estudio de e-
quipamiento necesario porque éste no existe en el lugar, debido 
al poco desarrollo urbano creado. Al contar posteriormente con 
los requerimientos al final del N~vel Estratégico del plan, de
berá darse a la población proyectada las acciones en relación -
de unidades de medida que se deban dosificar. 

4.2.5.- Vivienda 

4.2.5.1.- Cantidad y calidad (déficit y superávit) 

El lugar en estudio por su carácter de uso del suelo, mantiene 
en el renglón de vivienda Onicamente el de tipo turfstico habi
tacional, dividido en cabaHas y condominios de renta o venta y 
por eso en este caso omitiremos el análisis del mismo, que se -
contempla en el estudio de mercado elaborado para conocer la -
factibilidad económica del plan. 

4.2.5.2.- Densidad 

Como en el caso anterior, omitiremos el análisis, ubicándolo en 
el estudio de mercado. 

4.2.5.3.- Materiales 

Las características de construcción en el lugar elegido para -
este plan, van en relación con el nivel de los servicios que se 
dan, es decir que los materiales y las técnicas son adecuadas -
y de buena calidad, pero predominando el tabique, la teja, losas 
de concreto, pisos recubiertos con cerámica, vialidades de ado
quín, etc .. Es importante mencionar que además de estos materia 
les existentes en la región, se cuenta con una gran cantidad de 
piedra apta para la construcción, dadas las características 
geológicas del lugar. 



4.2.6.- Imagen urbana 

4.2.6.1.- Elementos sobresalientes 

Dentro del área que abarca la zona de aplicación del plan, exis
ten contados elementos que por su ubicación o diseño se caracte
rizan por relevante importancia de la imagen urbana y básicamen 
te son dos; en primero el conjunto 11 Vida del Mar'1 que por ser:
el de mayor altura sobresale del contexto natural. 
Visto desde la Ensenada de Carrizales se aprecia la silueta sis 
nificativa del conjunto, más sin embargo ésta no alcanza el en
cuentro con el espacio por la exuberancia de la vegetación y -
asf mismo no se da la integración con el medio natural. Las -
formas arquitectónicas tratan de interpretar un estilo sirnilar
mediterrané, posiblemente por la moda en boga presentada hace 
aHos de copiar estilos extranjeros ejemplo por demás claro en -
el club Maeva, que intenta ser parte del tipo meditarrané sin -
alcanzarlo, únicamente logrando crear confusión entre otras - -
obras realizadas, que intentaron seguir el ejemplo desvirtuándo
lo aún más. 
El segundo elemento es la casa denominada 11 La Cima 11 propiedad -
de Atenor Patiño, inicial inversionista de los clubes 11 Maeva y 
las Hadas 11

• Esta residencia se ubica en la cota 260 sobre el -
nivel del mar, cabe destacar que por su excelente ubicación, es 
ta casa cuenta con la mejor vista de la localidad, siendo un --=
ejemplo de la relevancia arquitectónica dentro de un contexto -
natural. En general la ·imagen del cenLro de puiJlaciún es com
pletamente heterogénea, con una diversidad de interpretación -
de estilos en la zona turística y de desintegración visual en -
las zonas urbanas, debido principalmente a la falta de manteni
miento y el olvido de propietarios, como asf también por la fal 
ta de recursos económicos de los mismos. 

4.2.6.2.- Puntos concentradores de actividad. 

En el área de estudio solo se cuenta con el club 11 Vida del Mar 11 

como punto de relevancia, no asf en el resto de la zona metropQ. 
litana que cuenta con los siguientes elementos: 

Plaza Santiago 

Club Santiago 

Club Maeva 

Localidad de Miramar 

Localidad de Santiago 

Club Las Hadas 



el escaso crecimiento que se da, simplemente puede decirse que -
es necesario en el nivel estratégico tener en cuenta. los condi
cionantes naturales y los servicios existentes para lograr deli
mitaciones de áreas específicas para actividad, buscando con ello 
el mejor funcionamiento general que llegue a darse en el área -
operativa del plan. 

4.2.7.3.- Vialidades importantes 

- Sistema Vial. Existen en el lugar vialidades pavimentadas y a
doquinadas aprovechables por el gasto que implica la construcción 
de caminos en terrenos similares con el que se tiene~ 

- Sistema Urbano. Es notable la falta de programas de reforesta
ción para 11 limpiar 11 toda la extensión de los principales caminos 
de comunicación, como la construcción de canales que conduzcan -
las aguas provenientes de las partes altas de los cerros en épo
cas de lluvias. 

En aspectos de usos del suelo, éstos se dan adecuadamente en re
. lación con el PDUCP de Manzanillo que cataloga a la Punta Julua

pan como área apta para desarrollo turístico, como parte de toda 
la Franja Costera del Centro de Población. 

4.3.- Análisis de los aspectos Socio-Económicos 

4.3.1.- Tamaño de ia pobiación y dinámica de cn;c°iuiiento. 

Actualmente la zona metropolitana tiene una población de 78,280 
habitantes y se estima que para el ano 2,000 se incrementará --
3. 7 veces a la actual, ésto es 287,000 habitantes. 1/ 
La población flotante turística llega a aumentar hasta 62,500 -
personas en el período de máxima afluencia que es en semana --
santa. 
En la década de los 70 1 s la población tiene un crecimiento sin -
precedente, con un índice anual del 7.2%, debido a la construc
ción de centros turísticos de importancia como Las Hadas, el --
establecimientos del Aeropuerto Internacional Playa de Oro, la -
construcción de la Planta Peletizadora en Tapeixtles, la Planta 
Termoeléctrica en Campos y la apertura del Puerto Interior. 

4.3.2.- Estructura de la población por edad y miembros por fa
milia. 

El área urbana actual comprende 1760 hectáreas, de las cuales -
el 60% es habitacional, el 25% para turismo y el 15% para indus
tria y puerto. 
Teniendo todo ello en consideración, la densidad actual es de -
44.4 hab./Ha. Existen diferencias de densidad, manifestándose 
como la más homogénea en el casco urbano de Mahzanillo y más 

y PDUCP de Manzanillo, Col.- Aspectos Demográficos. 



bajas en las demás localidades. 
Las familias son predominant~mente nucleares (90%) y el namero -
de miembros promedio por vivienda se ha reducido a 5.8 por la -
imigraci6n de trabajadores j6venes solteros, recientemente ocu-
rrida. 
Tambi~n por ese fen6meno de movilidad social, en la zona existe
más gente joven de los 10 a los 39 años y menos poblaci6n menor 
de 9 años 6 mayor de los 40, comparativamente con la media nacio 
nal. ]j 

4.3.3.- Estructura poblacional por estrato de ingresos 

Los ingresos económicos estuvieron distribuidos de la siguiente 
· manPr.:i · 

1 1 

37 % menos del Salario mínimo 

1 1 
53 ' % entre 1 y 3 veces el S.M. 

D 10 % más de 3 veces el S.M. 
--. -- -- -- - .. 

Fuente: EDUCP de Manzanillo. Aspectos Socio-económicos 

4.3.4.- Estructura de la P.E.A. 

La población económicamente activa recientemente estuvo ocupada 
de la siguiente forma: 

-

1 1 

50 % Sector Terciario 

1 1 
25 % Sector Primario 

[_ 
1 

25 % Sector Secundario 
.. - ---- ----

Fuente: PDUCP de Manzanillo. Aspectos Socio-económicos 

4.3.5.- Migración 

Los inmigrantes a la zona provienen principalmente del mismo 
Estado (51.5%) y el resto de los Estados de Jalisco (27.1%), 
Michoacán (6.8%), el D.F. (4.9%) y otros')_/ 
2/ PDUCP de Manzanillo, COl.- Aspectos Socio-Económicos 
"1f PDUCP de Manzanillo, Col.- Aspectos Socio-Económicos 

1 
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4.3.6.- Elementos de potencial econ6mico. 

Al trav~s del análisis llevado a cabo de Manzanillo podemos con
siderar como base futura para el desarrollo económico, por sus -
características a los siguientes elementos: 

- Actividades turísticas 
- Actividades industriales 
- Actividades portuarias 
- Actividades comerciales 

4.3.7.- Impacto Socio-Económico 

4.3.7.1.- Evolución de la poblaci6n 

Uno de los primeros resultados significativos del plan, en lo -
que respecta a su función como polo de desarrollo socio-económi
co, se manifestará en los procesos migratorios, es predecible -
que en pocos años de aplicación del plan del área de influencia, 
principalmente de la Punta Juluapan, podrá convertirse en impor-

.tante centro de atractivo demográfico, por tal razón cabe menci.Q_ 
nar tal rubro, con el fin de prever esta situación, dando un or
denamiento g~neral al mencionado radio de actión. 

4.3.7.2.- Migración y empleo 

la prevención ai aumento de µobiac.:ión que converLir·d a i,ianzani
llo en una área con vocación para atraer más gente, pronostica 
el fenómeno mismo en la zona de influencia del área que abarca 
este plan, explicada fundamentalmente por el aumento de la posi 
bilidad de consecución de empleo, en conjunto con el aumento a
las tasas salariales locales (presente siempre en la industria 
turística) respecto de las zonas cercanas de la sierra y otras 
ramas de actividad, donde se observan salarios de subsistencia. 
Se estima que el plan, provocará el aumento de P.E.A. al futu
ro, previendo así la llegada al puerto de gente del mismo Esta 
do de Colima principalmente (como hasta la fecha sucede), sien
do necesario crear Centros de Capacitación Turística. 

4.3.7.3.- Aspectos de la Vivienda. 

La tenencia de la vivienda puede representar una tendencia fa
vorable, siempre y cuando el plan participe en la solución de 
este problema, básicamente dando solución a la gente que se -
emplee en las actividades que al final resulten además de ha
cerse obligatorio la mejora en general de la vivienda en las -
demás zonas aledañas a la zona en estudio. 
De no ser así, sólo se creará una carga más a la poblaci6n y -
al Municipio en general. 



4.4.- Aptitud Urbana 

Actualmente el avance de la tecnología hace posible la construc
ción y utilización de zonas prácticamente con cualquier caracte
rística, pero es necesario tornar en cuenta que existen una serie 
de factores que dificultan y, por lo tanto, encarecen el estable 
.cimiento y mantenimiento de edificaciones. -
Los factores tomados en cuenta para determinar las áreas con ma
yor aptitud urbana desde el punto de vista del medio natural, -
fueron fundamentalmente: inundación, pendiente, suelos que pre-
senten incovenientes para el asentamiento y usos actuales de im
portancia. 
Puede decirse que gran parte de la superficie analizada presen
ta un porcentaje medio para ocupación urbana, justificándose -
este punto con el destino que se le va dar·a la zona, el cual -
será para turismo de ingresos medios y altos que pueden sopo~tar 
los incrementos en costos de urbanización contra beneficios de -
vistas, privacidad y ubicación estratégica. 
También es importante las conside~aciones de aptitud de la zona 
lacustre y áreas inmediatas, aceptándose sólo para la recreación 
y en términos de costos para los usos comerciales y de servicios, 
así como para las altas y medias densidades y usos residenciales 

· en 1 os sectores independientes. 

4.5.- Análisis del Mercado Turístico 

4.5.1.- Análisis de la Oferta 

4.5.1.1.- Coeficiente de ocupación 

Durante el período de 1978 - 1982, la ocupación promedio en ho
teles osciló entre el 74% y el 53% registrado en el paso año de 
1982, experimentando incrementos razonables hasta 1979, regis-
trando disminuciones en los Qltimos dos años, debido al desplo
me de la actividad turística general. Ya en el primer semestre 
de 1983, se observó una reactivación de los flujos turísticos, 
sobre todo internacionales, debido a que nuestro país se convir 
tió en un destino. extraordinariamente competitivo a causa de -
las variaciones cambiarias. ll 

TASA MEDIA DE CRECIMIENTO ANUAL 1978 · - 1982 

AÑOS OFERTA .HOfELERA {CUARTOS)- OCUPACfbN 
1978 2239 74.0 
1979 2573 70.8 
1980 2924 69.2 
1981 3249 60.5 
1982 3532 53.0 - - . -ll Análisis Estadistica del Turismo en Mex1co-SEC1UR 1983 



En los hoteles de calidad ~urística, en especial la categoría -
de 5 estrellas la oferta de alojamiento es muy reducida caneen- -
trándose todos los cuartos en las instalaciones del Hotel Las -
Hadas. En este nivel de servicios se requiere una oferta de es-
tablecimientos con un namero de habitaciones que justifique la -
participación de operadoras de renombre internacional. 
Las categorías de 4 y 3 estrellas no obstante que absorben fuerte 
promoción de la oferta de alojamiento, son representadas por pe
queñas unidades hoteleras. 
los Hoteles agrupados en categorías de 1 y 2 estrellas y clase e
conómica, conforman una oferta de alojamiento que absorbe el 47%
del total de la planta hotelera. l/ ~/ 

4.5.1.2.- Estimación de cuartos ocupados. 

la Ciudad de Manzanillo cuenta con una oferta de alojamiento de -
3,500 cuartos, conformados por: l/ 

CATEGORIA ESTABLECIMIENTOS % CUARTOS % 

··-

5 1 1.3 205 5.8 
4 5 6.3 1001 28.3 ., in 12.7 574 19.1 ..., .&.V 

2 18 22.8 836 23.7 
1 22 27.8 428 12.1 

:Clase Econ. 23 29.1 338 11.0 
T O T A L 79 100.0 3535 100.0 

-· - -

Como se mencionó anteriormente a partir de mediados de abril de -
1982, se notó un incremento en el número de cuartos ocupados, - -
acrecentándose más a finales del mismo y principios del año en -
curso,. donde se demuestra la necesidad de incrementar la capaci
dad receptiva, con el fin de poder dar abasto a la creciente ola 
turística. 

4.5.1.3.- Indice de Estacionalidad. 

La estacionalidad en Manzanillo, representó como en todas las zo 
nas turísticas del país una serie de altibajos. 
Cabe meDcionar que durante el período de 1978 - 82 la ocupación
promedio en hoteles osciló entre el 74% y el 53%. ll ~/ 21 
1/ Plan de Desarrollo Turístico para Manzanillo, Col.- SECTUR,1983 
2/ Plan Colima-Gobierno del Estado de Colima, 1983 
3/ Análisis Estadístico del Turismo en México-SECTUR,1983 
41 Plan de Desarrollo Turístico para Manzanillo, COl .-SECTUR,1983 
5/ Estudio Económico Turístico de Manzanillo, Col .-Banco de México 

1983. 



En los inicios de 1983, se observó.una clara alza en la actividad 
del ramo, principalmente de'sde el ángulo internacional. Debemos 
aclarar que existe una influencia natural para con las activida
des escolares y de trabajo de las cuales en mucho depende la si
tuación en un momendo dado del turismo. 

.. 

AÑO MES % 

Mayo 72.5 
Junio 63.0 

1 Julio 65.0 
9 Agosto 74.0 
8 Septiembre 63.0 
2 Octubre 65.5 

Noviembre 70.0 
Diciembre 44.0 

AÑO MES % 

1 Enero 1 83.7 
9 Febrero 82.5 
8 Marzo 56.0 
3 Abril 87.0 

4.5.2.- Análisis de la demanda 

4.5.2.1.- Estadía y procedencia 

En 1982 Manzanillo recibió la visita de 323.4 miles de turistas, 
de los cuales el 87% estuvo representado por visitantes naciona
les y el resto por turismo procedente del exterior del país. - -
Este último año, debido a una concentración excesiva en la deman 
da de servicios turísticos, se registraron decrementos de -1.0%
y - 5.3% respectivamente en 1981 y 1982. 
la permanencia de los visitantes se estima en 3.8 días en 1982, 
lo que se considera bajo para un centro turístico. 1/ ~ 

l/Análisis Estadistica del Turismo en México-SECTUR, 1983 
2/Plan de Desarrollo Turístico para Manzanillo, Col .-SECTUR,1983 
J/Comportamíento de la Demanda en la Transportación Aerea en Mé-
- xico-Aeroméxico,Dic.1983. · 
i/Plan de Desarrollo Turístico para Manzanillo, Col .-SECTUR,1983. 

-·-···-··-·~- ·-· ·-· ·-------· .. -····---·. 



-
AÑO TURISMO NACIONAL TURISMO EXTRANJERO TOTAL PERMAN. 

MEDIA. 

1975 190 31 221 2.0 
1976 207 34 240 2.0 
1977 225 37 262 2.0 
1978 246 40 286 2.0 
1979 271 44 315 3.8 
1980 301 49 350 3.8 
1981 299 41 340 3.8 
1982 282 41 323 3.8 

4.5.2.2.- Estimación de visitantes. 
' Por el potencial que Manzanillo ofrece es necesario la i nterve..Q_ 

ción de los gobiernos estatal y municipal, con el claro objetivo 
de permitir el aceleramiento de este centro turístico, ya que CQ 
mo se ha observado el incremento de viajeros a ese lugar ha si-

. do considerable. Es por ello que prevemos para Manzanillo la -
llegada aproximada de medio millón de turistas para el año de -
1988 por lo que la oferta de alojamiento tendrá que ser amplia
da. El porcentaje de increme~to por lo mismo va en aumento, o
bligándonos a tomar las medidas necesarias y así llevar a cabo 
las acciones pertinenetes. 

4.5.2.3.- Pronóstico de visitantes 

Considerando que la gestación de un hotel tarda un año y el pr..Q_ 
ceso de construcción, equipamiento y preoperaci6n es de dos 
años, es indispensable promover la inversión para concretar 
acciones en el sector privado. La demanda por alojamiento que 
se estima es de 1500 cuartos adicionales, mismos que tendrán -
que ser distribuidos de la forma siguiente. lf ll 

66% alojamiento de alta calidad 
34% turismo medio y bajo 

Al ampliar la oferta de alojamiento en esta proporción, Manza
nillo tendrá un volumen de cuartos similar al de otros centros 
turísticos y que permite mayor movimiento alrededor de 5000 -
habitaciones. 1/ - !!_/ 

!/Plan de Desarrollo Turístico para Manzanillo, Col.-SECTUR,1983 
2/Estudio Económico-Turístico de Manzanillo, Col .-Banco de Méxi-
- co 1983. 
3/Plan Colima-Gobierno del Estado de Colima, 1983. 
!/Análisis de Campo. 



Complementariamente se tendrán que hacer esfuerzos para una ma-
yor cobertura de captación en vuelos directos procedentes del -
exterior, asf como campaAas de promoción y publicidad para for
talecer una imagen turística de Manzanillo. 

CATEGORIA NO. DE ESTA- CUARTOS OFERTA TOTAL 
CIONAMI ENTOS ADICIONALES EN 1986. 

5 3 800 1005 
4 2 350 1351 
3 2 250 924 
2 2 100 936 
1 - --- 428 

Clase Econ. --- 388 
rT O T A L 9 1500 5032 

. 
Cabe mencionar que en contrapunto con el Plan de Desarrollo Ur
bano de Manzanillo, Col., el Plan Turfstico de la Secretarfa de 
Turismo, también analizado indica el auge del turismo de alto -
nivel (nacional y extranjero). · 
Por lo tanto hemos considerado que dados los objetivos del Plan 
Parcial de Crecimiento de Punta Juluapan y a la necesidad de -
divisus que por la cdtic2 situación por la CJllP. rae;;¡ el país, -
partiremos de las observaciones plasmadas por el mencionado --
Plan Turístico que en dicha Secretarfa se ha llevado a cabo y -
cuyos datos arrojan información actual del presente aAo. 

4.5.2.4.- Perfil del visitante. 

CONC.EPTO N A C l O N A L E S EXTRANJEROS. 

- AFLUENCIA 89.0 11.0 
- SEXO 
- Masculino 92.0 75.0 
- Femenino 8.0 25.0 
- ESTADO CIVIL 
- Soltero 21.0 25.0 
- Casado 79.0 50.0 
- Viudo ---- ----
- Divorciado ---- ----

Unión libre -- ---- ----
- EDAD APROXIMADA 
- Hasta 15 aAos 

___ ., ----
- De 15 a 20 4.0 ----
- De 21 a 30 33.0 50.0 
- De 31 a 40 42.0 25.0 
- De 41 a 50 8.0 25.0 
- De 51 a 60 13.0 25.0 
- De 61 o más 13.0 ----

~· . 



e o N e E p T o N A C I O N A L E S . 
- OCUPACION 
- Profesional o Técnico 37.0 
- Gerente o Administrador 17.0 
- Empleado de Oficina 17.0 
- Comerciante o Vendedor 13.0 
- Agricultor o Ganadero 
- Chofer 8.0 
- Obrero 
- Servicios Profesionales 
- Fuerzas Armadas 
- Estudiante, Ama de Casa 
- Jubilado, Menor, Otros 8.0 
- INGRESOS 
- Hasta 15 ,000 
- De 10 a 20,000 
- De 20 a 30,000 
- De 30 a 40,000 
- De 40 a 50,000 
- De 50 a 60,000 
- De 60,000 y más pesos 
- NACIONALIDAD 
- Estadounidense 

27.0 
41.0 
18.0 
9.0 
5.0 

1 - Canadiense 
1 - Latinoamericana 

1 

- Europea 
- Mexicana 

1 
1 - Otra 

1 

- MODALIDAD DEL VIAJE 
- Realizado en forma in-

89.0 

1 dependiente 
1 Realizado a través de 

una Agencia de Viajes 87.0 
- En grupo con todo pagado ---
- Individual VTP 
- Individual VTP menos 

transporte 
- Otros 
- MEDIO DE TRANSPORTE PARA 

ENTRAR AL PAIS 
- Automovi 1 
- Avión 
- Autobús 
- Ferrocarril 
- Otros 
- OBJETIVO DEL VIAJE 
- Estudio 
- Visitas familiares 

13.0 

Congresos y Convenciones 4.0 
- C~mpras 

EXTRANJEROS 

25 .. 0 

25.0 

50.0 

68.0 
32.0 

7.0 
4.0 

75.0 

25.0 

100.0 



CONCEPTO 

- Negocios 
- Placer 
- Otros 
- MOTIVACION DEL VIAJE 
- Playas 
- Diversión 
- Compras 
- Arq. Colonial y Arqueo-

~ A C I O N A L E S 

17 .o 
79.0 

79.0 
4.0 

logía ----
- Artesarías y Arte ----
- Otros recursos ----
- Negocios 17.0 
- PROMOCION DEL VIAJE 4.0 
- Medios masivos 13.0 
- Agencia de Viajes 28.0 
- Familiares y amigos 42.0 
- Visitas anteriores 13.0 
- Otros 2.0 
- PERMANENCIA MEDIA (DIAS) 2.0 
- DISTRIBUCION DEL GASTO ----
- Hospedaje 18.0 
- Alimentos y bebidas 35.0 
- Compras 11.0 
- Diversiones 14.U 
- Transportes 22.0 
- Otros ----

AFLUENCIA TURISTICA 

NACIONALIDAD RESIDENCIA 
PERMANENTE . 

Estadounidense Ca 1 i fornía 
Illinois 

Canadiense Al berta 
Mexicana Aguascalientes 

Chihuahua 
Distrito Federal 
Jalisco 
Michoacan 

L Nuevo León 
Querétaro 

EXTRANJEROS 

100.0 

100.0 

25.0 
50.0 
25.0 

3.0 

30.0 
34.0 
5.0 

iO.O 
21.0 

% 

50.0 
50.0 

100.0 
8.0 
4.0 

42.0 
25.0 
4.0 

13.0 
4.0 

1 

1 



Analizando los datos ya expuestos, se percibe la mayor participa 
ción del turista nacional, ·1as razones pueden ser la falta de_-;: 
promoción del lugar o el menor ndmero de establecimientos dedica 
dos al visitante extranjero, como también la falta de explotacion 
de los recursos naturales de la zona. 

Es notorio igualmente la representatividad por la participación 
de la gente joven,asf como de aquellos que principaln1ente se -
adjudican el viaje por placer, apartando las actividades labora 
les casi por completo. 

Otros de los puntos importantes son a su vez, la participación 
de empresas privadas en la movilización humana con respecto a la 
promoción del lugar y la llegada a éste, al igual con las activi 
dades y distribución del gasto, punto fundamental para la recu-
peración futura de las inversiones que se lleven a cabo. 

4.5.3.- Tráfico aéreo 

Manzanillo en diciembre de 1981, se conectaba en vuelos directos 
con Guadalajara, Monterrey, Cd. de México, El Paso Texas y Los -
Angeles, Cal. con 47 frecuencias semanales y con un total de --
5400 asientos en 1982, se descontinuaron los vuelos directos de 
Monterrey y El Paso y disminuyeron las frecuencias de Los Ange
les, asimismo se incrementaron frecuencias a otros destinos, que 
más que ser qeneradores de turismo actdan como puntos interme
dios de destino. En consecuencia se redujeron las frecuencias 
al 8.5% y los asientos disponibles en 4.4% con respecto al año 
anterior. l./ 

TRAFICO AEREO AL AEROPUERTO DE 
MANZANILLO. ,. 
(VUELOS DIRECTOS SEMANALES) 

FRECUENCIA ASIENTOS PARTI CI PAC ION 
DISPONIBLES º' lo 

Guadal ajara 19 1890 36.8 
Los Cabos 6 510 9.7 
México 21 2515 48.9 
Ixtapa - Zihuata-
nejo. - 1 115 2.2 
Los Angeles 1 115 2.2 
T O T A L 43 .. 5145 100.0 

- - .. 

ll Comportamiento de la Demanda en la Transportación Aérea en 
México - Aeroméxico, 1983. 



Los pasajeros transportados por aviac1on comercial dismuyeron 
en 2.3% al pasar de 163,000·personas en 1981 a 158,000 en 1982, 
lo que contribuyó al estancamiento de la actividad turística en 
Manzanillo. 

4.6~- Análisis de atractivos 

4.6.1.- Determinación de pivotes de desarrollo 

En materia turística para el aprovechamiento de un nuevo desarro 
llo, es imprescindible detectar las zonas, áreas o lugares estra 
tégicos con los que se cuenta dentro del ámbito de aplicación de 
finido, en este caso para el Distrito IX se eligieron tres zonas 
principales: 

a) Laguna Juluapan 
b) Bahía de Santiago 
e) Interior de la Punta Juluapan 

En cada una de estas tres zonas es posible llevar a cabo activi
dades específicas desglosadas en: 

1.- Actividades de recreación 
·2.- Actividades comerciales 
3.- Actividades de serv1c10 
4.- Actividades de apoyo 

Cada una de ellas mantiene interrelaciones directas por tipo de 
función, por lo que se analizó cada zona probable en función de 
las posibles actividades que en ellas se puedan desarrollar, pa
ra lo cual se elaboraron tres tablas de aprovechamiento de pivo
tes de desarrollo. 
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DE LA ZONA LLABLES. 

Laguna Jul uapan Esquí Transporte de tiro Particular Embarcaciones privadas 
Clubs privados 
Clubs naOticos 

Muelle Público Muelle municipal 
Privado Clubs privados 

Club náútico 
Marinas 
Escuelas 

Instrucción Público Escuelas 
Privado Clubs 

Establecimientos de has-
pedaje' 

Lanchas rápidas Muelles Público Mue 11 e mun i c i pa 1 
Privado Muelles privados 

Marinas . 
Clubs 
Establecimientos de hos-
pe da je 

Buceo Transporte marí- Público - Emrcaciones de alquíler 
timo Privado Escuelas 

Clubs 
Marinas 
Establecimientos de hospe-
daje. 

Ve leo Guardado Público Zonas para alquiler 
Natación Playas Público Playas públicas 

Albercas Privado Clubs 
Establecimientos de hospe-
daje. 1 



ELEMENTOS NATURALES ACTIVIDADES DESARRO-
DE LA ZONA LLABLES. 

Bahía de Santiago Asoleamiento 

Natación 
1 1 

Veleo 

Buceo 

Pesca deportiva 

Esquí 

Playas 
Asoleaderos 

Playas-
Albercas 

Guardado 

Equipo 

Transporte martí-
mo. 

Embarcaderos 

Transporte maríti-
rno. 

Embarcaderos 

----
Transporte de tiro 

Público 
Privados 

Pu 1co 
Privadas 

Privados 

Propio 

Alquiler 
. 

Privado 

Público 
Privado 

Alquiler 
Privado 

Público 
Privado 

Alquiler 
Privado 

Playas públicas 
Establecimientos de hos
pedaje. 

ayas pu 1cas 
Establecimientos de hos
pedaje. 
Clubs privados 

Establecimientos de alqui 
ler -
Clubs o escuelas 
Establecimientos de hos
pedaje. 

Establecimientos. de hospe
daje. 
Embarcaciones de alquiler 
Escuelas de buceo 
Embarcaciones privadas 
Clubs privados · 
Muelle municipal 
Establecimientos privados 

Embarcaciones de alquiler 
Embarcaciones privadas 
Clubs privados 
Muelle municipal 
Establecimientos privados 

Embarcaciones 
Embarcaciones privados. 
Establecimientos de hospe
daje. 



ELEMENTOS NATURALES ACTIVIDADES DESARRO ELEMENTOS REQU~RIBLES TIPO DE SERVICIO ORIGEN 
DE LA ZONA 

t:===============~==============~==================::===============l=====================:::I 
Península de Julua- Equitación 
pan 

Tenis, bolibol, 
basquetbol · 

Actividades al 
aire libr~ 

Equipamiento de 
apoyo 

Caballerizas 
Areas de recorrido 

Canchas 

Instalacio~es es
pecial es 

Instalaciores co
merciales 

Instalaciores de 
salud 
Instalaciones admi
nistrativas 

Privado 
Privado 
Público 
Privado 

Público 
Público 

Público 

Público 

POblico 

Club ·hípico 
Club hípko 
Veredas 
Clubs privado 
Establecimientos de hos
pedaje. 
Areas deportivas 
Teatros 
Centros nocturnos 
Restaurantes 
Bares 
Locales comerciales 
Conjunto comercial 
Centro comercial. 
Unidad de primer contacto 
Consultorios 
Administración pública 
Te 1 égrafos 
Correos 
Teléfonos 



Como resultado del análisis anterior se definió la interrelación 
que por funciones surge entre cada actividad representándose en 
diagramas, que a su vez incidirán en la estrategia funcional y 
serán punto de análisis en la programación de acciones de desarro 
11 o. 

Esquí 

LAGUNA 
JULUAPAN t---. Buceo 

Transporte 
marítimo 

Ve leo 

'. 

Atracadero 

. Marina 

Club 
Naútico 

Empresas 
Privadas 



. 

Í Aso 1 e ami en to 
..... 

:1 Playas , 
) 

r ..... ' Establecimientos 
l 

L 

~ de hospedaje Natación 
\. 

/ ' Clubs 
privados 

'-. 

BAHIA DE 
Empresas partic. _,;~ SANTIAGO 

1 1 

~ 

1 

,~,Estacionamientos ) 
r 
1 • 

.. ; Veleo \ 

1, yl 

' 
r ' 

Establecimi~ntos 
de alquiler 

"::f Buceo ' ./ y 

' Muelles { ::;¡ 

_:1 Pesca 

.. ( 
Esquí :::. 

. 
" 



PE.NIN SULA 
JULUAPAN 

Equitacíón 

en 

Actividades 
al aire li. 

Espectácu-
1 os Noct. 

Equipam. de 
Apoyo 

Club 
Privado 

Establecim. 
de Hosp. 

e.Comercial 

Conjunto 
Administrat. 

Teatros 
Juegos 
c. Nocturnos 
Restaurants J 

lBares 

. -· --·--·------ - . ~~-~ ..... _ ....... 



5.- DIAGNOSTICO - PRONOSTICO INTEGRADO 

Medio natural 

Climatológicamente, las características de la zona fueron agru
padas y analizadas con las de otros centros turísticos del Ca
·ribe y el Pacífico, llegando a la conclusión de buscar el apro
vehcamiento del lugar para este aspecto. 

Se observó que la temperatura de confort es de 21º (óptima), -
con una máxima de 34º en el mes de julio y una mínima de 16ºC 
en enero. Fueron detectados un promedio de 240 hrs. de insola
ción al mes, registrándose la mayor en los meses de marzo y -
abril con un promedio de 280 hrs., la mínima se registró en -
septiembre con 190 hrs. El total de días despejados en el año 
es de 47, y los nublados son anualmente 137, registrándose en 
el período de junio a septiembre los mayores índices. 

En relación a la precipitación pluvial, cuyo promedio es de --
1 205 mm., anuales ·(de julio a octubre), se puede determinar su 
minoría con respecto a centros turísticos como Ixtapa-Zihuatan~ 
jo (1311 mm. anuales). 

Por otra parte los vientos dominantes registrados variables en 
su origen, y provenientes principalmente del norte y el ponien 
i .... 'r1an s1'do ru·1·1-~d-··-..J-- -..J-.., .. ~,.¡.., ... ~"r ..... ; .... + ..... .._,.;d,,,.¡ h:ÍC"ira--\,,.' '"""' :::>I ~IClUU.::> ClU~\...UOUU.:> tJV .:>u '''""'-••..J• \,Au ~v..11...., 

mente, pero por la ubicación de la Punta Juluapan, será necesa
rio tenerles muy en cuenta para lograr su mejor aprovechamiento. 

La Punta Juluapan es un ejemplo de topografía agreste, continen 
te en la mayor parte de su extensión de pendientes mayores al ~ 
15%, con acantilados sobresalientes principalmente en su zona -
sur y la colindante a Enesenada Higueras y al fraccionamiento -
Vida del Mar, lo anterior obliga a buscar las formas adecuadas 
de óptimo uso de las condiciones topográficas, que por lo mismo 
incrementarán su costo de urbanización y construcción, a pesar 
en el Qltimo punto, referido al ámbito constructivo, de contar 
por sus características geológicas con un tipo de suelo resis
tentes por demás, formado por rocas ígneas intrusivas (granito) 
atenuante significativo de inversión para la estructuración de 
espacios forma . 

Por su ubicación extrema con el casco urbano de Manzanillo, - -
Punta Juluapan carece de dotación de agua potable con redes del 
orden municipal. Los Qnicos ejemplos de solución de este pro
blema, lo lleva a cabo el Desarrollo Turístico llamado "Vida -
del Mar', perforando sus propios pozos y asimismo extrayendo -
el agua sin intervención alguna del Ayuntamiento de Manzanillo. 

Por las carecterísticas físico-naturales de todo el Estado de -



Colima y principalmente la nobleza de su vegetación, es explica
ble la exuberancia de ésta, 'convertida en un "Manto Verde 11

, en -
cualquier lugar en el cual no existe la mano del hombre y aan -
por igual, donde el crecimiento urbano ha llegado. Permitiendo 
incluso, por tal abundancia cubrir y casi esconder a la vista -
cualquier tipo de construcción. 

En cuanto a contaminación y riesgos, será conveniente la reuti
lización de las aguas residuales o bien, de dotar al inversionis 
ta para sus instalaciónes, de un sistema óptimo de recolección:
de desechos, pues de lo contrario continuaríase con la contami
nación existente en el Puerto de Manzanillo, en toda la exten
sión de la Bahía. 

Es conveniente mencionar la baja protección que la Punta Julua
pan ofrece frente a los siguientes riesgos físico-naturales: 

Sismos - Actividad que por la cercanía a la falla Clarión 
( a lo largo del paralelo 19º) se detecta constan
temente, por ello y por contar con un terreno de 
suelos duros, se recomienda la construcción de -
estructuras flexibles oara evitar una sincroniza
ción con los movimient~s del suelo. 

Huracanes Se tienen registrados un total de 13 huracanes, -
de noviembre de 1982 a mayo de 1974, que hayan -
afectado a la población de Manzanillo, en el caso 
de Punta Juluapan, corno todo el puerto está ex-
puesto a este fenómeno, por lo tanto los materia
les usados en las construcciones deberán ser de -
alta resistencia. 

Ciclones Se tienen detectados a la fecha 16 ciclones, que 
han afectado a la localidad, en la Punta Juluapan 
como respuesta a éstos, se detectaron solo desla
ves en las zonas cercanas. 

Tsunamis Solo se tiene el conocimiento de 3 tsunamis, en la 
Bahía de Manzanillo, con alturas de 4 pies, en Pun 
ta Juluapan, como protección a ésto, solo es nece-=
sario desarrollar construcciones a partir de este 
cota de ni ve 1 . 

Estructura Urbana 

Síntesis de la Problemática. 

Manzanillo desde sus inicios ha presentado una serie de proble
mas por la falta de un ordenamiento y control .en el desarrollo 
urbano, acentuados actualmente por el acelerado avance que ha -

J 
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obtenido durante los últimos.años. Esto implica una dispersión 
de actividades y ya en el ramo turístico, dispersión ~ue en cier 
ta forma ha influido en el Distrito IX actual de desarrollo, in-:
jerencia aunque no muy crítica aún, si presente, palpable y para 
lela además al plano habitacional. -

Su régimen de propiedad privada mantenido, manifiesta las deter 
minadas acciones a tomar a la aplicación de este plan, conside~ 
randa como la m~s viable, la adopción del ordenamiento y regla
mentación que por optimización de la actividad (en este caso tu 
rístico) se implemente, permitiendo a su vez la participación
de nuevos inversionistas, buscando convertir a Manzanillo en el 
Puerto más importante del país. 

Por la topografía de la Punta Juluapan (analizada con anteriori
dad), se vislumbra la dificultad para la instalación de la infra 
estructura, además de la deficiencia de ésta, a excepción de la
red de energía eléctrica. Cabe meocionar que el desarrollo tu
rístico 11 Vida del Mar 11 extrae el agua de pozos perforados por la 
misma firma, sin la intervención del Gobierno Municipal. 

Como consider~ción de importancia, es necesari~ tomar en cuenta 
el acceso a la zona de aplicación del plan, donde éste lo ana
liza corno sistema vial y corno medios de transporte. El primer 
término señalado ofrece grandes perspectivas para su desarrollo, 
pues se cuenta con un camino pavimentado que de cu~lquier for~3 
habría que ampliar por ser muy estrecho, con solo aproximadamen 
te 5 mts. de ancho. Este camino nos conduce únicamente hasta ~ 
los condominios Vida del Mar en la cota 20 m, posteriormente se 
continúa por una serie de caminos de adoquín y piedra que nos -
llevan a lo largo de la Punta. El segundo término, en la actua 
lidad a la Punta Juluapan solo puede llegarse en autom6vil, ha~ 
ciéndose necesario implementar un adecuado servicio de transpor 
te, ya sea de tipo municipal o directamente del aeropuerto. -

Como parte subsecuente al acceso a la zona por desarrollarse, -
se considera lo que sería el sistema vial del Plan, pudiendo -
aprovecharse los caminos existentes. 

Como parte integral dentro del Sistema Vial cabe considerar la 
cercanía de las poblaciones de Miramar, el Naranjo y Santiago, 
como zonas de apoyo/en el Sistema de Transporte se transforma
rán generándose empleos, implementándose la participación obvia 
mente de la comunidad. 

En cuanto a vivienda, en el casco urbano de Manzanillo es impe
rante llevar a cabo acciones de mejoramiento y vivienda progre
siva. En Punta Juluapan, no se detectaron casas construidas -
con técnicas modernas, únicamente algunas choza~ de gente dedi 
cada·al cuidado de las instalaciones· de tipo turístico del ---· 



lugar. 

Como en otros rubros, consideraríamos a las localidades de Mira 
mar, el Naranjo y Santiago, como zonas de apoyo y habitacional: 
En cuanto a una silueta urbano la traduciríamos de forma varia
ble, pues al tratar de imitar lo hecho en los desarrollos de - -
Maeva y Las Hadas, la población ha intentado interpretar la im-ª. 
·gen; desvirtuándole completamente, dando una mescolanza de estj_ 
los. La uniformidad se da en las construcciones provisionales 
de madera y hoja de palma, pero que lógicamente su lapso de vi
da es corto. Por su parte los desarrollos turísticos cercanos 
(Maeva, Las Hadas, Club Santiago y Vida del Mar) ofrecen un or
denamiento particular, pero no común. 
Es por lo tanto obligado crear un ordenamiento, no sólo de ima
gen, sino de todo el ámbito urbano en el desarrollo del Plan. 

Marco Socio-Económico 

Síntesis de la Problemática 

Tomando en cuenta el pronóstico poblacional en Manzanillo para 
el año 2000, que es de 287 000 habitantes, a diferencia de la -
actual 78.280 habs. es notoria la necesidad de dotar a la loca
lidad de más empleos para la entrante generación humana. El -
Plan de Crecimiento de Punta Juluapan será por lo pronto un e
lemento más de apoyo, ya que si tomamos en cuenta actualmente 
la industria turística se sitúa con un 50% en las actividades 
de la PEA y sólo contiene un 25% del área urbana actual, esto 
quiere decir que de no aplicarse una actitud de preparación -
para los demandantes de empleo, se agravará la situación actual 
aumentando el desempleo y el éxodo de los habitantes de todo -
el municipio, dando como resultado problemas como la desinte
gración familiar y el vandalismo o la pérdida de las raíces -
culturales. 

El estudio de mercado arrojó resultados favorables en cuanto a 
las perspectivas que de desarrollo turístico se requirió, esto 
dirije a Manzanil~o como un fuerte competidor frente a otros -
polos de atracción turística de la zona del Pacífico, esta ac
titud repercutirá indudablemente en la situación del Centro de 
Población, a quien proponemos prepare a sus pobladores, capaci
tándolos para recibir la ya cercana ola turística que se aveci 
na y con el fin de integrarse al aumento del nivel de vida --
que consigo mismo el turista traerá. Actualmente solo institu
ciones como el CONALEP, se dedica a capacitar a los pobladores 
en el ramo tratado y su ubicación dista de ser la deseada. Es 
necesario la construcción de escuelas de este tipo distribui
das en todo el puerto, como también necesaria es la participa
ción educativa por parte del IMSS y del ISSSTE, que ya en otros 
polos turísticos lo han hecho. · 



Estudio de mercado 

El turismo en México, a partir del ano de 1978, mantuvo una se
rie de diferencias en cuanto a ocupaci6n se refiere. 

Puede mencionarse que solo el Puerto de Acapulco y las costas -
del Caribe permanecieron con incrementos constantes o bajas po
co notables.· No así otros polos de atracci6n, que a pesar de -
todo aún se considera como satisfactoria su actividad y en todo 
caso, al puerto de Manzanillo podemos integrarlo en este renglón. 

Desde fines de 1982 y ya en 1983 la actividad turística del país 
se increment6 notablemente. En el Puerto de Manzanillo tan so
lo teníamos en septiembre de 1982 el 63% de ocupac1on y en abril 
de 1983 se contó con un 87% de la capacidad total. 

Lo anterior indica apoyado en las proyecciÓnes realizadas para 
el afio de 1986 y en el desahogo econ6mico del país como por su 
atractivo en materia cambiaria para el visitante extranjero, un 
notable aumento de la ola turística, ejemplicado en el reflejo 
del Puerto de Acapulco incrementándose para 1986 su demanda en 
más de medio mill6n de visitantes, resultando una cifra aproxi
mada de 2 830,000 turistas, comparativamente al Puerto de Manza-

. nillo, este percibiría el 18% del anterior, por lo tanto, por -
la capacidad hotelera y las condiciones físicas y económicas de 
Manzanillo, pronosticamos un notable déficit. de las mismas, da
to significativo de antemano por la necesidad de dotar al Puerto 
de la suficiente infraestructura y equipamiento turístico a cor
to plazo {1986), considerando además la quiebra de CASOLAR, com
pañía que mantenía la vanguardia en cuanto a inversiones en Man
zanillo se refiere, (debido básicamente a una mala planeación -
de sus actividades y su capacidad). 

Para tal efecto se calculó una demanda al coito plazo de 1 500 -
habitaciones turísticas más de las actuales en hoteles de alto -
nivel para el Distrito IX de Desarrollo "Punta Jul uapan 11

, que ob
viamente pedirá una fuerte promoción inicial para con el inver~io 
nista, pues por las condiciones físico-naturales del lugar, per-
mitirán recibir visitantes de alto poder adquisitivo. Esta ra
zón sugiere dotar al nuevo desarrollo a crearse, de atractivos 
físicos y recreativos tales que puedan considerarse competitivos 
frente a otros polos de desarrollo en etapa de consolidaci6n, -
basados además de sus servicios en extensas playas, elemento que 
la Punta Juluapan carece. 

Fueron detectados inversiones como Maeva, Las Hadas, Club Santia 
go y ~iramar donde predominan espacios de tiempo compartido - -
(villas, condominios, etc.) en comparación con hoteles que en 
otros desarrollos predominan. · 



Dotando a la Punta Juluapan de elementos recreativos competitivos 
y paralelamente al fndice He crecimiento poblacional del Puerto -
de Manzanillo, se convertirá a esta localidad en un atrativo polo 
demográfico, queriendo decir con ésto que no sólo se crearán con 
ello más fuentes de empleo a futuro, sino que a su vez el Plan -
de Crecimiento propiciará la creación de zonas de vivienda para -
los elementos humanos de apoyo, ya bien dentro de la misma zona -
de crecimiento que marca el Plan o, por otra parte apoyar el de
sarrollo urbano de las localidades de Miramar, Santiago, El Na
ranjo o la Central, convirtiéndolas en áreas de sostén, estable
ciendo de esta manera el punto de partida en la mejora social, -
cultural y económica de la población. 



11.- NIVEL NORMATIVO 

1. - OBJETIVOS 

1.1.- Objetivos Generales 

En base al presente estudio, efectuado sobre la localidad de Man 
zanillo y de la Península Juluapan se proponen a continuación -~ 
los siguientes objetivos: 

- Orientar y regular el crecimiento de la zona que abarca el Plan, 
propiciando su mejor integración, preservando el medio natural. 

- Establecer los lineamientos de ocupación del suelo para el desa
.rrollo, en términos de usos y destinos, áreas de reserva para ex
pansión y áreas de preservación ecológica, que se requieren a cor. 
to, mediano y largo plazo. Todo ello en congruencia con las poli 
ticas y metas de los niveles superiores de planeación. 

- Aminorar el impacto negativo que pudieran ocasionar los fenóme
nos meteorológicos. 

- Participar para hacer de Manzanillo una ciudad eficiente y gra
ta al vi si tan te. 

- Considerar su liga al resto del área metropolitana y en espe
cial con las instala<:ion.~<; t.uríc;t.ici'lc; actualP.S: locnlizridas en -
Club Santiago, Maeva y Las Hadas. 

- Considerar el contexto urbano inmediato y aprovechar al máxi
mo los recursos naturales existentes. 

- Considerar como principal punto de apoyo a la población de San 
tiago y secundario a Miramar y El Naranjo. 

1.2.- Objetivos Particulares 

- Suelo Urbano 

1.- El crecimiento de la microreg1on y su crecimiento permisible, 
determinarán las demandas futuras de tierra, permitiendo calcular 
las reservas territoriales que será necesario prever para propor
cionar un crecimiento adecuado, evitando la especulación con el 
valor de la tierra en reserva. 

2.- Dado el crecimiento esperado, deberán ser especialmente deli 
mitadas y protegidas las zonas federales que normalmente son in~ 
vadidas con facilidad. 

3.- Este plan señalará restricciones al uso del suelo para utili
zar convenientemente el medio natural y evitar la incompatibili
dad de actividades dentro de la micro - región. 



4.- El Plan deberá estructurar el soporte de un crecimiento ace
lerado mediante una reserva territorial pública suficiente en··

.una red prevista que pueda adelantarse a los asentamientos huma
nos y turísticos. 

5.- Zonificar la microregión, en áreas que definan y limiten el 
uso del suelo en relación con el destino de las construcciones, 
densidad de población, altura de edificios, etc. 

6.- Identificar en la microregión la dosificación, distribución 
de usos y establecimientos turísticos, recreativos y urbanos, -
así como la capacidad de hospedaje turístico. 

VIVIENDA 

1.- Prever y sancionar los futuros requerimientos de vivienda -
del aparato humano de apoyo. 

2.- Sancionar a corto, mediano y' largo plazos los requerimientos 
de vivienda turística, buscando evitar que se incida en la espe
culación de éstos. 

INFRAESTRUCTURA 

1.- Solucionar la demanda en la dotación de los servicios de in
fraestructura, principalmente en lo referido al Sistema de Agua 
Potable y al Sistema de Aguas Residuales. 

2.- Utilizar la infraestructura paralelamente a las etapas de -
desarrollo que conforme el Plan, como elemento de apoyo y estí
mulo al ordenamiento y expansión de las áreas propuestas. 

3.- Establecer un sistema de recolección y tratamiento sanitario 
adecuado para los desechos sólidos y de las aguas residuales, con 
el fin de impedir la contaminación ambiental en la microregión, ~ 
que como hasta la fecha,en el Puerto de Manzanillo se ha dado. 

4.- Ivitar el abatimiento del nivel y la intrusión salina en los 
mantos acuíferos subterrijneos de la zona de estudio. 

5.- Solucionar la demanda en la dotación del servicio de energía 
e1éctrica y alumbrado público. 

EQUIPAMIENTO 

1.- Dotar de los servicios adecuados de hospedaje, alimentación, 
comercio y recreación requeridos por las características particu 
lares del visitante, al cual va dirigido este plan. -

2.- Dotar a la microregión de un equipamiento en cuanto a usos 



compatible, con el objeto de evitar una distorsión de la activi
dad, que en el lugar débase realizar. 

VIALIDAD 

1.- Proponer un sistema vial que permita el desplazamiento efi
ciente y seguro, del tránsito de vehículos, personas y bienes, -
de forma tal que satisfaga las necesidades y objetivos de los di 
ferentes sectores de la microregión. -

2.- Evitar que el sistema vial sea un elemento perjudicial, o que 
se interponga entre las actividades turísticas, recreativas, de 
comercio, alimentación, etc. 

3.- Crear una red vial de carácter especial, con el fin de fornen 
tar las actividades deportivas y de esparcimiento. -

4.- Conformar un sistema vial que permita el aprovechamiento de 
los recursos escénico - naturale~ de la micro-región, como ele
mento partícipe en el impulso de inversiones y actividades turís 
tico recreativas. 

TRANSPORTE 

1.- Promover un sistema de transporte, integral al aeropuerto in 
ternar.ional "Playa de Oro". considerando la propuesta de la ca:
rretera panorámica y con el resto de la localidad. 

2.- Implementar un sistema de transporte marítimo, como un atrae 
tivo más de orden turístico. 

3.- Implementar un sistema de transporte colectivo, que preste -
servicio exclusivo al elemento humano de apoyo que labore en las 
instalaciones turísticas, recreativas, comerciales, etc., que de 
este plan resulten. 

4.- Considerar la posible creación de un sistema de transporte 
aéreo (helicópteros), dentro de la micro - región, que pueda ser 
de tipo recreativo o para casos de emergencia, en respuesta a -
las características físico-naturales de la península. 

IMAGEN URBANA 

1.- Establecer un reglamento que norme las construcciones y la -
urbanización con el objeto de adecuarlas al paisaje natural del 
1 ugar. 

2.- Aprovechar óptimamente los recursos naturales existentes en 
la zona, con el fin de utilizarlos como elementos de diseno del 
paisaje urbano. 



MEDIO AMBIENTE 

1.- Evitar la contaminación del aire, suelo y cuerpos de agua -
existentes; que pudiera presentarse por los desechos del futuro 
asentamiento. 

2.- Orientar y regular el desarrollo urbano, evitando la ocupa
ción del suelo en las áreas de preservación ecológica, que sean 
definidas en el presente plan. 

3.- Impedir las modificaciones arbitrarias del medio ambiente na 
tural y preservar los recursos paisajísticos, con el objeto de~ 
proteger los ecosistemas. 

4.- Mantener los sistemas ecológicos lo más íntegramente posible 
buscando ofrecer a la población residente y flotante un atracti
vo turístico más para su esparcimiento. 

PREVENCION Y ATENCION DE EMERGEN-CIAS URBANAS 

1.- Minimizar el impacto negativo que pudieran ocasionar los fe
ndmenos me~eorológicos y geológicos. 

ADMINISTRACION DEL DESARROLLO URBANO 

1.- Promover la coordinación en las acciones, de los organismos 
públicos que im: idett en el mt:;·cado del suelo urbüno y en gcncr;il 
dentro del desarrollo urbano. 

2.- NORMAS Y CRITERIOS ADOPTADOS PARA EL DESARROLLO URBANO 

2.1.- Horizontes de planeación 

El establecimiento de los requisitos que se plantearán a la es
tructura urbana en el ámbito de aplicación del plan, a corto, -
mediano y largo plazo, como base para la formulación de la estra 
tegia de desarrollo, es el propósito fundamental de la definicion 
de los horizontes de planeación, con el fin también de esclarecer 
la participación que tendrán las partes implicadas en la opera- -
tividad del plan. 

Es importante considerar que a diferencia de otros planes parcia 
les de desarrollo, éste contempla una programación en lapsos de
tiempo más amplios y no los comúnmente compredidos en los seis 
años de la Administración Estatal o Federal, dentro de la cual -
se ela~ora y opera, debido al carácter de la actividad designada 
en su área de aplicación, pero aún así se tomó en cuenta la si
guiente información: 

Fecha de iniciación y terminación de la Administración Munici-



pal, Estatal y Federal, del Municipio de Manzanillo, Estado de 
Colima y del país . 

• Etapas de desarrollo del PDUCP de Manzanillo, Colima . 

• Etapas de de desarrollo de los Planes y Programas de Desarrollo 
Urbano que inciden en el área de estudio . 

• Fechas de inicio y conclusi6n de proyectos a ejecutar o en eje
cuci6n en la zona de estudio . 

• Pronóstico del estudio de mercado elaborado . 

• Etapas de desarrollo de Planes Turisticos elaborados para el -
Centro de Población de Manzanillo. 

Considerando que normalmente los Planes Parciales tienen como -
propósito orientar y regular la ejecución de proyectos ejecutivos 
para·la regulación de acciones, ~e definieron tres etapas de desa 
rrol lo_, 

,· 



HORIZONTES D E P L A N E A C I O N ETAPAS DE DESARROLLO. 
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la. ETAPA DE DESARROLLO 

Inicia con la elaboración y aprobación del plan, continuando con 
la promoción de venta de las áreas determinadas para su explota
ción en esta etapa. El establecimiento de los pies de desarrollo 
es factor importante para la comercialización para entonces actual 
y futura del distrito de crecimiento. Es obvio que paralelamente 
se llevará a cabo la implementación de las obras de infraestructu
ra necesa r-i a . 

2a. ETAPA DE DESARROLLO 

El impulso y su continuidad dado al desarrollo turfstico permite 
abrir nuevas zonas de explotación, estratªgicas estas para lograr 
una basta atracción de divisas por el incremento considerable --
pronosticado del comportamiento social del sector, como tambiªn -
del apoyo indirecto dado por los otros desarrollos creados en el 
C.P. y la operatividad de su Plan de Desarrollo Urbano. 

3a. ETAPA DE DESARROLLO 

Partiendo d~l comportamiento previsto en el área elegida para es 
te plan, es posible vislumbrar los primeros esbozos de consolida 
ci6n de los pies de desarrollo, es decir de la primer etapa, en
este caso será de vital importancia la promoción hecha para el -
hoy nuevo distrito de crecimiento, y prepararse para dar conti
nuidJd al mi~mo. 

ETAPA DE CONSOLIDACION 

Se prevé que a partir del año 2000, despegará la consolidación 
de toda el área de desarrollo, paralelamente al resto de la zona 
Metropolitana de Manzanillo, particularmente a los desarrollos -
turísticos. Como apoyo a tal consolidación es factible pensar -
en la vinculación de todos los desarrollos de este sector con -
posibles zonas nuevamente de crecimiento, localizadas hacia el -
poniente del distrito IX de crecimiento, Punta Juluapan .. 

2.2.- CRITERIOS SOCIO-ECONOMICOS 

Para este apartado, se tomó como base el muestreo del estudio -
de mercado elaborado para conocer la factibilidad económica del 
plan, resultando los siguientes rubros. 

2 .. 2.1.- TAMAÑO DE LA POBLACION 

Con el fin de aprovechar al m&ximo la captación posible de tu
ristas, se obtuvo un total de 14 600 usuarios repartidos en las 
siguientes actividades: 

r 



Habitacional 
Recreativa 
Comercial 

C6nsiderando una estructura poblacional de 5 habitantes por farni 
lia y para.la dosificación general de 2 habitantes por cuarto. 

2.2.2.- Estructura de la poblaci6n por edad y namero de miembros. 

Del mismo estudio de mercado result6 corno predominante el usuario 
que va de los 21 a los 40 aRos de edad, con promedio de 5 habitan 
t~s por familia, condicionante importante para la dosificaci6n g~ 
neral de servicios. -

A continuaci6n se presenta el resultado gráfico del tipo de usua
rios por edades que se pronostica: 

TAMA~O DE LA POBLACION. 
\ 

POBLAClON ESPERADA. 

-

l~égimen JLpo JGdG ~[oblación E~I _____ da~es_. ___ pera.da. 
11 1 

¡----¡ -,1 1 
R 

2 hab./ctol 12904 1 Hotel 1452 cuarto hab. e e-·----·-

n 
Condominio 11 972 11 1944 11 

t 

a Villas 11 528 11 105() 11 

V 

e 
Casas Solas 11 568 11 1136 11 

n 
Unifamiliar 11 1233 11 2466 11 

t 
Multifrirnil iar 

11 
2556 

11 
5112 

11 
ª-----=----"=-'-·-: ·::.:·:::--~~.:..=:=-- == --

._ 

TO T A·L 2 hab./cto 7039·cua rtos ~11618 hab. ' 
-· ·--· ····- ---- - -··- ---· -·· -· ·-··- ~· ·-- --· ---·-· -~ 

Fuente: Cuantificación estimada en base a estrategia de desarrollo. 
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2.2.3.- Estructura de la población por estrato de ingresos. 

En relaci6n al turista nacional se detectó un predominio de las 
clases sociales media alta y alta, visitantes con mayor captación 
económica, facilidad de traslado y frecuencia de viajes para las 
actividades del ramo hacia Manzanillo. 

Para el turista extranjero se detectaron captaciones económicas 
mayores a los nacionales de clase media y aún alta, como por - -
igual las frecuencias de viaje dado en mayor namerrr de servicios 
en el extranjero y a los más altos sueldos percibidos y al tipo 
de moneda. 

El visitante extranjero es heterogéneo, va desde estudiante, o
breros y familias completas hasta profesionistas y empresarios. 

La Tabla de Ingresos es la Siguiente: 

. -- - ·- - - . - _, 
ltffiRESOS TURISTA NACIONAL TURISTA EXTRANJERO i 

1 O a 5 mi 1 - - - - - -
10 a 20 m'il 18% - - -
20 a 30 mi 1 27% - - -
30 a 40 mil 41% - - -
50 a 60 mi 1 9% 68% 
60 y más 5% 32% 

- - .. 

2.2.4.- Estructura de la PEA 

La hotelería constituye una fuente muy importante en la genera
ci6~ de empleos, dentro de los distintos sequimientos que con
forman el sector turismo. En Manzanillo desde la creación de -
los Clubs Maeva y Las Hadas se ha demostrado y ahora desde el -
comienzo de operatividad de este plan se reafirmará tal aseverQ_ 
ci6n. Las perspectivas de trabajo se constituyen básicamente -
por los sectores secundario y terciario: 

: 

1 

: 

Secundario: Por la presencia de la industria de la construcción 
desde los inicios de desmonte de cerros, implementación de in
fraestructura y construcción del equipamiento turfstico. Hasta 
la etapa de consolidación de esta industria del sector. 
Terciario: Debido a la serie de servicios que serán prestados -
para la captación de viajeros y el mayor confort durante la es
tancia de los mismos. Por otra parte las actividades administra 

. ' 
. ·"' ,, 



tivas en general estarán presentes durante la aplicación del -
plan, para lo cual se ha definido la unidod de medida para el -
cálculo de empleos generados por la industria hotel~ra que es de 
0.9 empleados por cuarto, base que servirá de partida para defi
nir la necesidad total de trabajadores por rama del sector. 

2.3.- Normas, criterios y dosificación de los componentes de la
estructura urbana. 

2.3.1.- Normas de uso del suelo, criterios y dosificación. 

Estas normas pretenden establecer con base en la zonificación se 
cundaria del PDUCP los usos y destinos propuestos para el área 7 
del plan y a partir de esta información definir la dosificación 
del suelo. 

2.3.1.1.- Tipos de zonas~ 

Dentro del nuevo distrito de credmiento turístico, excluyendo -
las zonas de protección y las zonas de conservación, se proponen 
los siguientes tipos de zonas: 

USOS PROPUESTOS 

- Uso actual (habitacional turístico y hotelero) 

- Hote1ero 
- Habitacional residencial turístico 
- Recreativo turístico 

- Comercial turístico 
- Administración y servicios 
- Vialidad 

Parque y espacios abiertos 

Por consecuencia la mayor parte del área estará por lo tanto des 
tinada a la habitación residencial turística, la cual será dis-
tribuida en distintos sectores de acuerdo al tipo de lotificación 
utilizado y a la clasificación unifamiliar o multifamiliar. 

Los distintos tipos de habitación están relacionados con las den
sidades de población y a su vez ésta lo está con e1 tamaño del 
lote y los estratos de ingreso de la población. A menor densi
dad mayor tamaño del lote tipo, conforme disminuye el tamaño del 
lote aumenta la densidad. 
Igualmente, la densidad habitacional está relacionada con los -
estratos de ingreso de la poblaci6n. En la medida que el nivel 
de ingreso disminuye, también disminuye la superficie de terreno 
que es posible adquirir y con ello aumenta la densidad. 



tivas en general estarán presentes durante la aplicación del -
plan, para lo cual se ha definido la unidad de medida para el -
cálculo de empleos generados por la industria hotel~ra que es de 
0.9 empleados por cuarto, base que servirá de partida para defi
nir la necesidad total de trabajadores por rama del sector. 

2.3.- Normas, criterios y dosificación de los componentes de la
estructura urbana. 

2.3.1.- Normas de uso del suelo, criterios y dosificación. 

Estas normas pretenden establecer con base en la zonificación se 
cundaria del PDUCP los usos y destinos propuestos para el área~ 
del plan y a partir de esta información definir la dosificación 
del suelo. 

2.3.1.1.- Tipos de zonas; 

Dentro del nuevo distrito de creEimiento turfstico, excluyendo -
las zonas de protección y las zonas de conservación, se proponen 
los siguientes tipos de zonas: 

USOS PROPUESTOS 

- Uso actual (habitacional turístico y hotelero) 

- Hotel ero 
Habitacional residencial turístico 

- Recreativo turístico 
- Comercial turístico 
- Administración y servicios 
- Vialidad 

Parque y espacios abiertos 

Por consecuencia la mayor parte del área estará por lo tanto des 
tinada a la habitación residencial turfstica, la cual será dis-
tribuida en distintos sectores de acuerdo al tipo de lotificación 
utilizado y a la clasificación unifamiliar o multifamiliar. 

Los distintos tipos de habitación están relacionados con lus den
sidades de población y a su vez ésta lo está con e:::1 tamaño del 
lote y los estratos de ingreso de la población. A menor densi
dad mayor tamaHo del lote tipo, conforme disminuye el tamaAo del 
lote aumenta la densidad. 
Igualmente, la densidad habitacional está relacionada con los -
estratos de ingreso de la población. En la medida que el nivel 
de ingreso disminuye, tambi~n disminuye la superficie de terreno 
que es posible adquirir y con ello aumenta la densidad. 



2.3.1.2.- Tipos de lotes. 

En las zonas de habitaci6n turistica se utilizarán fundamental 
mente dos tipos de lotes: 
- Lotes de 600 a 1500 m2 (Unifamiliar) 
- Lotes de 3000 a 5000 m2 (Multifamiliar) 

. En esta zona habitacion~l es posible alojar población con ingre
sos superiores a 4 veces el salario mfoimo, con una densidad re
comendable que puede variar entre los 30 y 90 hab/ha (unifamiliar) 
o densidad media que puede variar entre 200 y 240hab/ha (multifa
miliar). 
En zonas de hospedaje hotelero se utilizarán fundamentalmente dos 
tipos de lotes: 
- Lotes de 10 000 a 20 000 m2. (para densidad media) 
- Lotes de 20 000 a 30 000 m2. (para densidad media alta) 
Las zonas comerciales se ubicarán a lo largo de las vias de acce 
so al desarrollo, en las que se permitirá el establecimiento de
elementos comerciales y servicio de bajo indice de ocupación del 
suelo, tales como comercio de primer contacto y especializado. 
Tomando como norma de dotaci6n de estos servicios la de 1.50 m2/hab. 

Las zonas recreativas su objetivo es proporcionar áreas para el 
desarrollo de actividades turisticas, condicionadas a que sean -
preservadas las caracteristicas del paisaje natural. Siendo su 
finalidad e1ninentemente recreativa no se permitir&n usos comple 
mentarios que propicien su ocupacibn permanente co111u Lu11a urba-=
na habitacional. Para este rubro se tomará como norma de dota
ción un promedio del 5% al 7% del área total de desarrollo. 
Por Oltimo cabe hacer un resumen que nos de una idea general de 
los usos de suelo que se han dado en otros desarrollos, tanto -
habitacionales como turisticos. 

- Habitación 60 al 75% 
Vialidad 16 al 20% 

- Comercio y 
TIPOS DE ZONAS 

Administración 2 al 4% 
- Recreación 4 al 6% 

2.3.1.3.- Normas para regular el uso del suelo. 

Tienen como propósito establecer por tipo de zona los usos pre
dominantes, complementarios, compatibles sujetos a licencia espe 
cial y los expresamente prohibidos. Ademils se orientan a evitar 
la incompatibilidad entre los usos en una misma zona y a propi
ciar una mezcla adecuada, entre los que se complementan. 
A continuación se presentan cuales son las principales variables 
para analizar las compatibilidades entre usos del suelo: 



- Tipo de actividad y actividades complementarias que genera -
normalmente: habitacional,. comercial, de servicios, recreativa e 
industrial. 
- Intensidad de uso del suelo: intensivo y extensivo 
- Requerimientos de infraestructura para su funcionamiento: 

Consumos de agua potable y energía eléctrica. 
- Tipo y cantidad de desechos que genera: Humos, polvos, gases lí 
quicios y sólidos. 
- Niveles de ruidos que genera y tolera 
- Tipo y frecuencia del transporte que genera: de carga, de pasa-
jeros, permanentemente, diario y eventual. 
- Necesidades de estacionamientos 
- Características arquitectónicas 

Cuando alguno de estos factores no puede ser resuelto satisfacto
riamente por el uso que se pretende localizar en una zona deterrni 
nada o represente un conflicto o obstáculo para su correcto fun-
cionamiento se considera como incompatible. 

2.3.1.4.- Normas para regular la intensidad de uso del suelo. 

Tienen como propósito establecer por tipo de zona las superficies 
necesarias de construcción que se permitirán. Se entiende por in 
tensidad de uso del suelo la superficie que puede ser construida
en un predio. 
Este tipo de regulaciones permitirán construir en el logro de las 
ctensidades propuestas, a~í cu111u g¿¡ra11ti2ar la ei:istt=11ci.J. de 5rc.::~ 
sin construir en el lote que permiten el desarrollo de áreas ver 
des en el mismo, así cor110 de la creación de condiciones adecuadas 
de iluminación y ventilación en los edificios. 

Las normas que regulan la intensidad de uso del suelo son el coe
ficiente m5ximo de ocupación del suelo COS (es el porcentaje de 
la superficie del predio que puede ser ocupado con construcciones) 
y el coeficiente máximo de utilización del suelo CUS (representa 
la superficie máxima de construcción que se permitirá en un pre
dio, y se expresa en el número de veces que se pueda construir la 
superficie del predio). 

2.3.1.5.- Densidades 

Los lotes y tipos de lotificaci6n propuestas permiten obtener -
unas densidades promedio a utilizar: 



DENSIDADES PROPUESTAS 

Zona hotelera (80 ctos/11a) densidad 111edia 

- Zona hotelera (120 ctos/ha) densidad media alta 

- Zona lwbitacional M. (120 ctos/ha) densidad media 
~ 

- Zona habitacional U. (12 lotes/ha) densidad media 

- Zona hotelera * (80 etas/ha) densidad baja 

* Villas y casas solas para venta 

, .. 



2.3.2. Normas de infraestructura, criterios y dosif"lcación 

Se pretende con estas normas conocer los requerimi~ntos sobre los 
sistemas de aguíl potable, alcantarillado y energía eléctrica, en 
base a la hipótesis del tamaílo de la población. 

2.3.3. Normas de equipamiento, criterios y dosificación 

En este punto, en el caso específico de nuestra zona de estudio, 
el equipamil~nto necesario es mfnimo y se tornan normas convencio
nales de la Experiencia de otro tipo de desarrollo de ésta clasi 
ficación turística. 

2.3.4. Normas de vivienda, criterios y dosificación 

Por lo que se refiere a ~ste apartado por ser la zona de estudio
de desarrollo turístico, se contemplan como normas de dotación las 
s·i gui entes: 
Se considera como recomendable la dosificación de 2 habitantes por 
cuarto de vivienda turística y/o hotel. 
Se considera una población de 5 habitantes por vivienda turísticíl, 
tomando en cuenta que cada famil ·¡a está compuesta por este número -
en promedio. 

2.3.5. Normas de vialidad, criterios y dosificación 

S0br~ este pt!r."!:c, se tc:cJ. :-;-;5:; fondo en c1 üpa.ttado dt: Cr'it.~r iu:> Je 
Diseño Urbano, que se tratará más adelante. Esto por la importan
cia primordial del tema en el correcto funcionamiento del desarro
llo. 

2.3.6. Normas de imagen urbana, criterios y dosificación 

Se proponen establecer los criterios para conservar, mejorar y en 
su caso crear una imagen urbana determinada mediante restricciones 
en las co.nstrucciones y ordenamiento e ·integración del mobiliario 
urbano y vegetación en la vía pública, áreas librr~s y demás zonas 
que sean factibles de habitar. Para este punto al igual que la -
vialidad se tratar& más a fondo en el apartado siguiente de Crite 
rios de Diseílo Urbano; adem&s del anexo que contiene el antepro·:
yecto de reglamentaci6n. 

·-· _., ............................ ~ ..... --·-···-· ... -., .... - .. --



3. SINTESIS DE LOS REQUERIMIENTOS PARA LA ESTRUCTURA URBANA 

3.1.- Superficies requeridas 

De acuerdo a los tipos de zonas, densidades propuestas y normas 
adoptadas, las superficies requeridas para el desarrollo del dis
trito de crecimiento turistico son: 

SINTESIS DE REQUERIMIENTOS 

Superficie total de estudio 296.00 ha o/ 
lo 

- Superficie por desarrollar 177 .80 ha \(loo::) 
- Superficie de habitación turistica 133.40 ha 1¡ ( 75~~) 

* Unifamiliar 45.35 ha ¡, [ 34,o] 

*Multifamiliar 34.68 ha¡, [ 26%] 

* Hotelero-renta 33.35 ha 1: [ 25%] 
11 

* Uso a e tu al 20. 02 ha ji [ 15~~] 

- Superficie de vialidad 26.60 ha ¡i ( 15%) 

Superficie de comercio y administración 6.60 ha ¡l ( 4%) 

- Superficie de equipamiento recreativo 11.20 ha 
1
/ ( 656) 

... ~~- ·--···- .. ====;;;,;-;-·-=-==========;;;.7.---------li ·---~· 



4. CRITERIOS DE DISEÑO UR~ANO 

Dentro de este apartado se mencionan los criterios básicos, de Di 
sefio Urbano referidos a vialidad, lotificación, vegetación y mobT 
liario urbano, con el objeto de tener una más amplia percepción -
de la relación microzonal y a su vez por la intención de orientar 
a los responsables del desarrollo del nuevo distrito de crecimie_Q_ 
to. Con este próposito se presentan recomendaciones relativas al 
trazo de la vialidad, la lotificación, la .vegetación y el mobilia 
rio urbano. 

4.1. Trazo de la vialidad 

La estrategia general del proyecto, las condiciones topográficas 
de la zona y el tránsito vehicular resultado de la población sus 
ceptible de captar, nos determina la necesidad de proponer tres __ _ 
tipos de vialidad que son: vialidad primaria, secundaria y local, 
mismas que por su denominación y, su trazo estratégicu tienen fun
ciones especfficas. La vialidad primaria funciona como una vfa 
intrazonal, manteniendo un recorrido de distribución principal, 
capaz de mantener los máximos de flujo vehicular aún en horarios 
de máxima demanda. La via.lidad secundaria desempef1a a nivel zo
nal funciones colectoras con el objeto de hacer enlace con la 
vialidad principal y por Oltimo la vialidad local que tiene como 
función la comunicación de la unidad microzonal del conjunto, dar 
acceso a )as pro~irrlArlP~ y ~Alirl~ ~ i~~ c~ll~s colectoras. Es -
importante mencionar que con el sistema vial, el plan busca ge
nerar las siguientes caracterfsticas operacionales: velocidad, -
distancias de recorrido adecuadas y directas entre polos de gene 
ración, seguridad, adecuación, efectos de barrera, control del~ 
impacto en el desarrollo, relación beneficio-costo; para lo cual 
se tuvieron como componentes b&sicos del trazo o disr~o vial el 
rumbo, las pendientes, el espaciamiento entre vfas, las secciones, 
así como su continuidad e intersecciones. 
*Rumbo. Para determinar el rumbo óptimo de la vialidad propuesta 
se ~eue considerar fundamentalmente el clima, la topografía y el 
paisaje. 
En· r~lación con el clima existente en la zona, diremos que es un 
clima tropical-lluvioso, la precipitación pluvial tiene un prome 
dio anual de 1205.5 mm., con una temperatura media anual de---~ 
26.5ºC. La incidencia de los vientos dominantes proviene del po 
niente y norponiente en contraste con la brisa marina que se re~ 
cibe del sur y oriente de la zona. 

En relación a la topografía, en particular en zonas con pendien
tes elevadas, es necesario que el trazo se adecúe a las curvas de 
nivel, evitando trazos perpendiculares a las mismas, así como la 
obstaculización de los escurrimientos. 

Con respecto al paisaje, el trazo de las calles deberá propiciar 



la explotación de las vistas del paisaje natural, en particular -
en las zonas altas, no obstante dadas las caracterís.ticas de la -
zona es de alto valor escénico toda la zona. Evitar la monotonía 
con trazos rectilfneos que en los cuales no se aproveche al máxi
mo el valor paisajístico, así como procurar rematar las calles con 
elementos de interés como pueden ser macizos verdes, la laguna o 
el mar. 

Pendiente 

Para el diseAo vial es necesario considerar la pendiente longitu
dinal, que condiciona tanto la velocidad del tránsito, como la po
sibilidad del mismo, también es necesario tener presente la pendi
ente del terreno en el sentido transversal a la calle para el tra
zo de curvas, en particular para las vías colectoras, ~stas son -
las vías primarias y secundarias. 

La pendiente longitudinal máxima recomendable en vías colectoras -
es del 8 % tanto primaria como setundaria y del 12% para la viali
dad local, para velocidades de 30 a 55 km/h y de 13 a 20 km/h res
pectivamente, en pendientes de hasta 20?; no es recomendable excep
to en tramos cortos. 

Por otra parte, En el caso de las vías colectoras en terrenos m&s 
o menos planos, el radio de curvatura mfnima recomendable al eje -
de la cui·va es de 104 m. en tc;rrenos con p2~d~ente transversal del 
8 al 131;, de 67 m y con pendientes superiores ai i5/~ ue 45 111. 

En el caso de la vialidad local, es poco probable que se presenten 
curvas importantes, en función de que el patrón de lotificaci6n se 
ría muy irregular, sin embargo, esta vialidad está en función del 
volumen y velocidad del tránsito, en estas vías no es relevante es 
tablecer un radio minimo de curvatura. 

Espaciamiento entre vías 

El espaciámiento está determinado por la función de la vía y su vo 
lumen de tránsito local y de paso. En las calles colectoras es re 
comendable un espaciamiento de 300 a 750 mts. entre vías. En el -
caso de la vialidad local el espaciamiento estará dado por el pa
trón de lotificación que se adopte. 

Secciones 

Las secciones de una vía es la distancia comprendida entre alinea 
mientas y contiene las demandas para peatones, las fireas para ca~ 
nalizaciones, armonización, el arroyo con los carriles de circula 
ción .Y estacionamiento, y en ocasiones con camellones para separar 
vialidad y/o. sentidos. 



Las secciones de las vfas ~l igual que el espaciamiento, están de
terminadas tanto por el volumen de tránsito como por la velocidad 
que se desee. Sin embargo, es recomendable que las secciones de 
las vias colectoras y locales, no sean menores a las necesarias, 
para contener dos carriles de circulaci6n y uno de estacionamiento 
en cord6n, ni excedan a cuatro carriles de circulaci6n. 

Se recomienda que el ancho de los carriles de circulaci6n en vfas 
locales sea de 3.0 mts. y en vias colectoras, previendo el tránsi 
to de camiones, de 3.60 mts. para el carril derecho y 3.0 mts. a-
3.30 mts. el resto de los carriles, en uno o dos sentidos. Asf 
mismo el ancho recomendab·le del carril de estacionamiento en cor
d6n es de 2.50 mts. 

Por otra parte es recomendable que el ancho de la franja de circu 
lación de peatones tenga un mfoimo de 1.25 mts. y un máximo de_-:: 
2.50 mts., tambi6n es recomendable la ubicación de una franja que 
aproximadamente cuente con 0.75 ~· de ancho, oara albergar las -
distintas instalaciones y/o franja de área verde. 

SECCIONES DE VIAS 
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Continuidad e tntersecctones· 

El primer aspecto a consider~r en relaci6n a. la continuidad, es el 
relativo al número de carriles; este deberá permanecer siempre 
constante. En el caso de cambios en la sección, ~stos deberán ab
sorberse con el 5rea destinada a banquetas y camellones. 

Por otra parte con el objeto de garantizar el correcto funcionamie~ 
to de la vialidad primaria y secundaria, es· necesario evitar el rna 
yor número de cruces; en consecuencia es muy importante el evitar=
la continuidad de las calles locales entre las diferentes zonas y
reducir en la ~edida de lo posible la de las colectoras. En este
sentido es recomendable que la longitud de las calles no exceda de 

· 2 km; la. de las locales 800 mts. 

La intersección entre vfas, en lo posible formar§n un ángulo recto, 
cuando éstas sean en vías locales, el radio minimo recomendable en 
las esquinas es de 4.5 mts~ cuando éstas se intersectan con calles 
colectoras, este radio es de 7.5 mts. 

4. 2. Lotiftcación 

Al elaborarse un proyecto de lotificación, se persigue primordial
mente, ofrecer unalt6 número de lotes bajo determinadas condicio-
nes fistco naturales del terreno, articulando asi los conceptos bá 

· ~ico:; d~ Di'sr;F.0 Urbano .. 

La lotificaci6n y su control son los instrumentos básicos para el
logro de las denstdades propuestas y deben responder a las necesi
dades que plantean los distintos usos del suelo. Los componentes
básicos de la lotificación son el lote tipo, definido en términos -
de frente y fondo y su agrupamiento en manzanas, ya sean con crit~ 
rios tradicionales, o bien en super-manzanas y sus diferentes mod.9_ 
l i.dades. 

La Ley de Fraccionamientos del Estado de Colima, establece que el
lote minimo no podr& tener un frente inferior a 10 mts. y una su-
perficie mfnima de 250 m2, en consecuencia en ningan caso se podrá 
proponer un lote con dimensiones inferiores. 

El patr6n urbano adoptado, tender§ a las condiciones dimensionales 
del terreno, éste mismo será quien determina la forma y función de 
dicho patrón. Dentro de este patrón se luchará por ofrecer carac
tertsticas similares a todos los lotes y como son: orientación, -
pendientes y acceso. Para lo cual se consideran dos enfoques básj_ 
cos que definen las bases minimas del diseno. 

a).- Un prototipo de lotes: Rango de superficie y dimensiones es
t~blécidas previamente de acuerdo con las necesidades requeridas. 



b).- Un tipo de agrupaci6n ~e lotes o propiamente el tipo de pa
tr6n que debe predominar de acuerdo con las caracterfstica~ de -
las relaciones funcionales y espaciales que se buscan a.l resolver 
el problema de lotificaci6n. 

Es de vital importancia·la mención de los criterios particulares 
·o especfficos de diseHo urbano, dentro de éstos podemos mencionar 
las condiciones climáticas, la topograffa, la vegetaci6n, el di
mencionarniento, asf como las perspectivas. 

Las condiones climáticas, en el caso especffico de la zona, nos -
encontrarnos con una condicionante climática extremosa, lo cual nos 
obliga a preveer una cuidadosa planeación de lotes, con el objeto 
de asegurar una adecuada orí entaci ón. Una de las a 1 terna ti vas pa
ra los lotes con una orientaci6n no adecuada es la ubicación de -
lotes grandes hacia esas orientaciones, ya que el lote tiene mayor 
frente, habrá la posibliclad de ubicar la vivienda con una orienta
ci6n más adecuada. 

La Topograffa 

En cuanto a la topografia, y en el caso especffico de la zona, nos 
encontralllos con una configuración topográfica accidentada, por lo 
cual se debe de preveer la cuidadosa plantRción de los lotes, con 
el objeto de evitar al m~ximo los cortes o rellenos en el terreno. 
Los lotes cie orden n~siueric.;idl e!:> cur1ve11it:r1í..t: st: ubhjut:n Jent¡·0 de 
las pendientes con rango del 15 al 20%, ésto por la facilidad de -
ubicación de la propia vivienda, siguiendo los accidentes toµogr~
ficos. 

La Vegetación 

La vegetación incide ampliamente al hacer el sembrado de los lo
tes, para lo cual se deben considerar principalmente tres atribu
tos de la vegetación. 

- Atributos ecológicos, como prop1c1ar cielos alimenticios 
- Attibutos clim~ticos en los cuales se prevé la conservación del 
microclima existente 
- Atributos ambientales; ~sto se enfoca básicamente a destacar el 
gran potencial escénico de la belleza. 

Los lotes grandes significan baja densidad o construcciones dis
persas. Estos lotes deberfan usarse para afectar lo menos posible 
la vegetación de diffcil sustitución, como árboles o palmeras, ha 
ciendo el sembrado de las viviendas entre este tipo de vegetación. 

El Dimensionamiento 

El dimensionamiento. Puesto que el medio ambiente ofrece una va-



riedad de condicionantes se deberán proponer ·diversas dimensiones 
de lotes que mejor se adec~en a.las condiciones naturales del te
rreno. 

Si se busca exponer los lotes grandes a las condiciones naturales 
más adversas, éstos deberán tener dimensiones, tales que permitan 
a las viviendas mejorar estas condiciones a través de su acomodo -
(girar y desplazar) dentro del mismo lote. En lo posible los lotes 
tender~n a igual al frente con el fondo, ésto con el fin de ofrecer 
mayor flexibilidad en el acomodo interior de las viviendas. 

- Perspe:::tivas 

La lotificaci6n condiciona parcialmente la disposici6n de las vi
viendas, ésto nos determina que para evitar la existencia de la -
monotonia en las viviendas que se encuentra dispuestas en hilera, 
se deberá jugar con la ubicación de la vivienda dentro del lote 
y con la disposici6n y dimensionamiento de los lotes. Escalonan
do las viviendas hacia atrfis o adelante, para abrir o cerrar la -
perspectiva. 

Es conveniente variar las dimensiones y disposición de los lotes 
para prop1c1a1~ que el sembrado y tipos de viviendas sean variados; 
y surja la posibilidad de lograr perspectivas interesantes y de -
cierta calidad ambiental. 

20 

40 -f'J-+------+-
Unicamente para lotes de vivienda unifamiliar 

Para lotes hoteleros se prevé, como mfnimo 2 has. con un frente 
mfnimo de 80 rnts., estando principalmente condicionados estos -
lotes por la topografia y la función a desarrollarse. 

Así como para los lotes condominiales, que estarán deterrninados
por. supermanzanas, según el anteproyecto de lotificaci6n. 
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4.3. Vegetación 

La vegetación es uno de los elementos vitales para el buen fun
cionamiento de cualquier desarrollo urbano. La vegetación cum
ple con una función básica en la conformación de la imagen urba
na del nuevo desarrollo, a la vez que contribuye en el bienestar 
de la población. 

Esto nos obliga a determinar algunos principios básicos, que ha
rán más agradable la vista y la estancia del usuario en el nuevo 
desarrollo. 

- Es importante se haga la recomendación sobre la conservac1on 
y reforzamiento de los ecosistemas naturales, preservando asf -
las zonas ecológicas frágiles y vulnerables a la urbanización, -
a la vez protegiendo las zonas susceptibles de erosión eólica, -
pluvial y maritima. 

- Es de vital importancia conceptualizar y valorar los diferen
tes elementos naturales que están relacionados con la vegetación, 
radicando su importancia en la idónea integración de los elemen
tos artificiales a estos naturales, como son la laguna, los li
torales, los diferentes escurrimientos, asi como los mismos ce
rros existentes. 

- Es necesario considerar el elemento primordial del paisaje ur
bano (vegetación), dentro de la planeación y aesarro11o de comu
nidades, buscando construir o reforzar su carácter de idoneidad 
apoyándose en sus elementos naturales dominantes. 

- El área a ocupar por el nuevo desarrollo, cuenta con zonas ar 
baladas que constituyen un importante recurso que es necesario-
preservar tanto porque representan una inversión menor en la in
ducción forestal, como porque no es necesario esperar los resul
tados de una reforestación durante un perfodo prolongado de tiem 
po. 

4.4: Mobiliario Urbano 

El mobiliario urbano está constituido por elementos destinados
ª garantizar el correcto funcionamiento de la vida de los usua
rios en la via pQblica. 

Se recomienda continuidad en el diseAo de elementos individua
les y coherencia en elde los objetos agrupados, para lograr pro 
porción con los diferentes elementos en relación con su entorno 
y con la integración visual al paisaje urbano. 

Cuando el mobiliario se encuentra agrupado en su disposición, 
es fácilmente identificado por el usuario, ésto es de carácter 



funcional, ya que no es necesario desplazarse para tener al al
cance otro elemento del mo~iliario requerido, haciéndose paten
te el ahorro ccon6mico en su mantenin1iento. 
Los elementos del mobiliario urbano a considerar para el buen -
funcionamiento del nuevo desarrollo son los siguientes: Lumina
rias, Cabinas telefónicas, Basureros, Bancas, Arriates, Fuentes, 
Esculturas y Seílalamientos. 

- Luminarias 

Generalmente las luminarias tienen una separación interpo~tal de 
30 a 45 m en función de los niveles lumfnicos que se pretenden -
proporcionar. 

En zonas habitacionales los niveles recomendables, son de 12 lux 
en calles de hasta 25 m. de sección, con una altura de la lumina
ria de 7.20 m y una distancia interpostal de 30 n1 en ambos lados, 
exepto en calles locales con secciones máximas de 30 m. en que s6 
lo se requiere de un lado o bien'alternados. -

- Cabina telefónica 

Es de capital importancia la ubicaci6n estratégica de las cabinas 
telefónicas, es necesario para su buen funcionamiento la integra
ción de una concha acastica o cabina. Dentro de su forma o dise
íln P~ imrnsihlr la anexión a los dise~os ya existentes, ya que -
son unidades tipo y es privativo de la compañia cualquier reforma 
o anexión a los diseños ya existentes. 

Su espaciamiento recomendable en la zona comercial es de 200 1n. y 
en zonas habitacionales de baja densidad el espaciamiento m&ximo 
recomendable es de 400 m. 

Una de las recomendaciones es el que se adoce a la luminária, y 
est6 ubicado a un máximo de 30 m. de la esquina 

- Basureros 

Los basureros ·deberán recopilar y almacenar temporalmente desper 
dicios, esto con el fin de evitar la contaminación que va en de::
trimento de la higiene del medio ambiente. 

Es necesario se ubique un basurero aun máximo de 2.50 m. de co
mercios o lugares expulsores de basura, también se debe de pre
veer su ubicación en zona de parques o lugares pGblicos. 

Se recomienda ubicar los basureros estrategicamente, además de -
asegurarlos ffsicamente a banquetas, paredes, postes o algan 
otro elemento fijo, esto con el fin de evitar.el vandalismo. 



- Bancas 

La funci6n básica de las bancas, son el de descanso y en segundo 
término el de espera, ~stas funciones deben articularse con una 
posici6n cornada y un lugar acogedor. 

Es importante ubicar las bancas en lugares pQblicos tales como, 
plazas, parques, áreas comerciales y lugares recreacionales. 

- Arriates, fuentes y esculturas. 

Estos elementos son primordialmente de decoraci6ny su funci6n -
básica es el de proporcionarle al usuario una estancia conforta
ble, además de contrubuir con la cirugfa urbana de la zona. 

- Señalamientos 

Se tienen tres tipos de señalamientos; preventivo, restrictivo -
e informativo las nomenclaturas se pueden integrar a otro ele
mento, adheridas a la pared o sujetas al piso. 

La disposición que adopte el señalamiento atenderá a las necesi
dades del caso4 asimismo se considera que cualquier otro tipo de 
informaci6n cívica o comercial no debe de concurrir con el seña
lamiento antes mencionado, en particular con el preventivo y el 
....... ~.t. .... .!-..L.!,, .... 
1 t.:> \.1 11... l.. I VU • 

Para cumplir mejor con sus propósitos, el sañalamiento deberá de 
ser legible en las circunstancias en que el usuario este ubicado 
físicamente. 



III. NIVEL ESTRATEGICO 

1.- AREA NORMATIVA DEL PLAN 

Este apartado tiene como prop6sito delimitar el área·~pnd~ las -
di~posiciones del Plan tendrán carácter obligatorio .tanto para -
las autoridades como prrra los particulares. 

Con el objeto de estudiar y analizar el área que se está planea
do y su relación con las zonas colindantes, se estudi6 en general 
toda la zona metropolitana del Centro de Poblaci6n de Manzanillo, 
Col., defini§ndola con10 la parte receptora del impacto urbano -
que surgirá de las acciones propuestas en el Plan. 

El área destinada para el ''Nuevo Distrito de Crecimiento Punta -
Juluapan 11 abarca un total de 296 has., localizado en el extremo 
poniente de la Bahía de Santiago. 

Sus lfmites son: 

2.- ESTRATEGIA DE DESARROLLO 

Al Norte; la Laguna Juluapan 
y el Ejido El Naranjo 
Al Sur; el Oceáno Pacífico 
Al Oriente; La Bahía de San 
tiago -
Al Poniente; Ensenada de Ca 
rrisales y Resto del DistrT 
to IX de Desarro1lo. 

A continuación se establecen los lineamientos para las acciones de 
conservación, mejoramiento y/o crecimiento en el ámbito de aplica
ci6n del Plan, así como el diseno de la estructura urbana y el es
tablecimiento de los principios para el diseno y ejecución de sus 
componentes. 

2.1.- Polfticas 

En este rubro se ordenan los lineamientos generales que derivan a 
las acciones propuestas para la operativad del Plan, tornando como 
bases: 

- Diagn6stico - Pronóstico PPDU. 

- Objetivos PPDU 

- Objetivos, políticas y estrategia del PDUCP 

- Objetivos, políticas y estrategia del POZOCOMABA. 



Es importante mencionar que las políticas adquieren características par
ticula1·es según la problemática a resolvor, contribuyendo al logro de la 
totalidad de los objetivos, evalJándolas mediante el uso de la siguiente 
matriz: 

MATRIZ DE CONFRONTACION DE OBJETIVOS Y POLITICAS. 
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Las principales polfticas de desarrollo urbano son: 

De Conservaci6n: 
' . ' . . . - . . 

- Controlar el crecimiento Úrb,anq'en el ámbftb d~ .aplicación del 
Plan. 
- Controlar el establecimiento de construcciones que ah~ se ins
talen, asf como sus· dimensiones y localización. 
- Proteger las zonas consideradas para reserva ecológica. 
- Proteger las zonas federales expensas a ·la invasión arbitraria. 
- Aprovechar los caminos existentes debido al costo de la imple-
mentación de nuevas vfas de comunicaci6n. 
- Controlar las descargas de desecho s6lidos. 

De Mejoramiento: 

- Dotar a los pobladores de Santiago, Miramar y El Naranjo de -
empleos adecuados para mejorar su nivel de vida. 
- Crear programas de reforestación, principalmente a los lados -
del sistema vial propuesto. 
- Crear programas de atención a emergencias urbanas por la pre
sencia de fenómenos meteorológicos en el lugar. 
- Adecuar los caminos existentes a las necesidades creadas por 
el nuevo crecimiento. 

De Crecir,1iento: 

- Garantizar las áreas de crecimiento previstas al año 2000. 
- Promover la saturación de las áreas de desarrollo turísticas 
propuestas. 
- Implementar la infraestructura y los servicios de agua potable 
y de descarga de desechos sólidos que por las actividades ser~ 
quieran. 

De Impulso: 

- Promover los desarrollos turísticos que permitan dar difusión 
a la nueva zona de crecimiento. 
- Promover la capacitación turfstica a los pobladores de Santiago 
Miramar y El Naranjo, que serán los primeros beneficiados por la 
generación de empleos. 

De Aprovechamiento: 

- Crear una estructura urbana que logre aprovechar los recursos 
escªnicos-naturales de la zona. 

2.2.- Estructura Urbana 

Con base en los objetivos, políticos y normas adoptadas, se de-



fine la estructura urbana del "Plan Parcial de Crecimiento del 
Distrito IX, Punta Juluapan 11 en Manzanillo, Colima, así como las 
acciones que del mismo emahen para cada uno de sus componentes, 
con el fin de integrarlo al desarrollo del resto del Centro de 
Población, conforme lo establecido en su Plan de Desarrollo Urb-ª. 
no. 

fs conveniente seRalar que la parte fundamental de la estructura 
urbana es la estrategia de desarrollo funcional, ya que de ella 
se deriva la organización física del área del plan. Aspecto -
también importante y primordial, es el con~iderar la factibilidad 
financiera y para la obtenci6n de recursos para su ejecución, que 
en Qltima instancia puede llegar a ser el factor determinante del 
éxito o fracaso del plan. 

De acuerdo con lo anterior el planteamiento de la estructura ur
bana deberá someterse a evaluaciones respecto a su factibilidad 
tantas veces como sea necesario, hasta que se tenga la certeza -
de que puede ser ejecutada conforme a lo establecido. 

' 

2.2.1.- Estrategia general de desarrollo funcional. 

Se pretende en este punto establecer la organizaci6n funcional -
de la zona y su relación con la zona urbana existente, a partir 
del aprovechamiento de los elementos naturales como pivotes de -
desarrollo, estructurados en base a la interrelación de sus fun
ciones eleqidas, deternrinando los nodos de actividad y sus zonas 
de apoyo. 

Para dar este ordenamiento se toman como base los aspectos anali 
zados en el diagnóstico corno son: Síntesis del medio natural, de 
la estructura urbana, de funciones, aspectos socio-económicos, -
así como de las áreas aptas y barreras al desarrollo urbano. 

También se contará con la dosificación de áreas necesarias para 
cada uno de los horizontes de planeación predeterminados. Esta 
forma de manejar la información permitirá diseñar la estructura 
urb~na de tal forma que lleve implfcitas las etapas de desarrollo. 

CRITERIOS DE DISEÑO 

La zona de estudio para el proyecto cubre una superficie aproxi
mada de 296 ha. y desarrollar turísticamente este sitio, presen
ta grandes oportunidades para su aprovechamiento, debido a su -
gran riqueza visual y la belleza del entorno. Este lugar apare
ce como un reto al desarrollo por lo accidentado de algunas zo
nas y la necesidad inminente de preservar las condiciones ecoló
gicas existentes. 

La determinación locacional de los diversos usos, destinos y re-



servas del suelo, está en gran medida fundamentada en los resul
tados de los análisis visual y furicional. Las vis~as del sitio 
se clasifican en varios tipos de acuerdo a su ángulo de cobertu
ra y los objetivos visuales. Así, se tienen vistas abiertas, -
serniabiertas, cerradas y nulas con respecto al mar; vistas a la 
1 aguna, a la zona hotel era y en forma especial , desde 1 a zona -
arriba de la cota 70 m. 

Debido a lo accidentado de la topografía, se hizo imprescindible 
analizar las curvas de nivel, agrupándolas por rangos, para iden
tificar aquellos sitios con cierta continuidad de niveles y con -
posibilidad de usos del suelo similares o complementarios. La -
configuración del sitio podría sintetizarse como sigue: la parte 
central de la punta presenta configuraciones cónicas intersecta
das por penetraciones radiales (cañadas o escurrimientos) lo que 
define bandas concéntricas con salientes y penetraciones conti
nuas. 

Las zonas de escurrimientos pueden ser aptas para parques, jardi
nes y áreas verdes de preservación ecológica; mientras que las sa 
lientes por su exposición a vientos refrescantes y vistas panorá-=
micas podrían emplearse para uso turístico. En la playa que sería 
adaptada frente a la zona hotelera, se podría soportar alrededor 
de 1600 bañistas sobre la base de considerar un bañista por cada 
10 m2. 

Por otra parte, se analizaron alternativas ae desarro110 para el 
sitio, a fin de identificar aquella que mejor cumpliera con lo es
tablecido a nivel normativo, es decir, considerando los aspectos -
visuales, ambientales, vialidad. distribución espacial y usos del 
suelo. Se estudiaron diversos factores, resaltando entr~ ellos -
la densidad, la ocupación del suelo y su capacidad resultante tu
rística. 

La alternativa que resultó ser más apropiada, fué la de: "ocupar 
un porcentaje mayor del área atil dejando una parte importante -
para preservación y con una densidad media". Después de conside
rar en su ponderaci6n, además de la capacidad turística resultan
te, lo siguiente: imagen, preservación ecológica, costos de urba
nización y rentabilidad. 

Por Oltimo contando con la información detallada anteriormente y 
con el análisis funcional en el nivel antecedentes se define el -
desarrolo de la zona con el aprovechamiento de los potenciales de 
tectados (Laguna de Juluapan, Bahía de Santiago y el interior de
la Península) resultando: deportes acuáticos, diversas activida
des deportivas en tierra, actividades recreativas, comerciales y 
de servicios; todas estas rodeadas de zonas de apoyo habitacional, 
comercial y recreativos. 



En conclusión la estructura funcional del Distrito·IX de Creci
miento se conforma por la creación de 3 polos de desarrollo in
dependientes, estructurados para funcionar como tal, dotados de 
zonas estratªgicas especificas que permitirán su crecimiento -
programado y controlado, avocando a mantener un funcionamiento
congruente a las necesidades que surjan a trav~s de la apertura 
de sus áreas, definidas en un horizonte temporal de desarrollo. 

Para establecer la interrelación que se define en la estrategia 
funcional de desarrollo se presenta el siguiente esquema de fun 
cionamiento: 

DEPORTES ACUATICOS 
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2,2,2. Zonificaci6ri Sec~ndaria 

Es el resultado de la estrateqia de desarrollo funcional adopta
dr,¡, contiene todos los elementos de la estructura urbana expresa 
dos como usos y destinos, y sirve de referencia para regular el~ 
drsarrollo urbano futuro del área del plan y coordinar la ejecu
ción de las acciones para la integraci6n de la estructura .urbana. 

En forma global, la distribución de usos~ destinos y reservas de 
todo el proyecto está re~ida por un patrón circular que rodea el 
predio, aprovehca las vistas más interesantes tanto al mar corno
ª la laguna; integrado todo el desarrollo por una vialidad que -
rodea los macizos de intrincada topo0rafia y comunica adecuada-
mente todos los puntos del proyecto, permite, por lo tanto un -
contacto más directo y equitativo entre todas las. zonas, la pla
ya, los miradores y embarcaderos en las partes bajas; y se pre
servan las partes altas (arriba de la cota 70 m), permitiendo -
sólo usos suaves, tales como sen'das peatonales y ecuestres, así
como miradores panorámicos. 

El nuevo Distrito de Crecimiento fu~ estructurado partiendo de -
las disposiciones emanadas del PDUCP, de las condicionantes natu 
rales y de la definición de pivotes de desarrollo turístico pla~ 
teados en el análisis funcional. 

El resumen de los usos y destinos definidos es: 

- Uso actual condominial 
~ Hospedaje turístico 

º.Hoteles media densidad 
º Villas y casas solas baja densidad 
º Condominios media densidad 

- Habitacional residencial turística 

0 Unifamiliar'baja densidad 
ºMultifamiliar media densidad 

Recreativo - turístico 
- Comercial turistico 
- Administración y Servicios 
- Vialidad 
- Preservación Ecológica 



Conformándose así trece supermanzanas, manteniendo la mayor parte 
del área destinada a la habitación residencial turística y hotele
ra. 
A continuación se presentan los inaicadores por superm~nzana: 

Supermanzana 
I 

II 

III 

IV 

V 

VI 

VII 

VIII 

IX 

X 

XI 

XII 

XIII 

No. Tipo de uso definido 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Unifamiliar.' 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Unifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifamiliar. 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Unifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifami1 iar 
Habitacional Residencial Turístico 
Mult ifami 1 i ar 
Habitacional Residencial Turístico 
Multifamiliar 
Habitacional Residencial Turístico 
Unifamiliar 

Aparte de estas supermanzanas se definen y propon~n tres zonas 
más: 

l. Zona Hotelera 
2. Centro Urbano (Zona Comercial Turística) 
3. Zonas Recreativas. 

2.2.3.- Suelo Urbano 

Aquí se pretende determinar, localizar y cuantificar las acciones 
necesarias para constituir y canalizar las reservas del suelo ur
bano; así como en caso necesario.la tenecia de la tierra. 
Así pues, se localizaron los usos y destinos del suelo para el -
área del plan parcial, asimismo se determinaron las normas para 
regular su uso e intensidad. 

En el caso particular de la zona de estudio, las reservas de sue-



lo están contempladas por cada una de las etapas de desarrollo 
propuestas en los horizonies de planeaci6n; pero en sí dentro -
del plan se está considerando.la zona de estudio desarrollada a 
su capacidad y las reservas probables estarán dadas sn las zonas 
colindantes, para en un momento dado integrarse al desarrollo . 
Esta consideraci6n está contemplada en el PDUCP y de ahí se es
tá retornando. 

Por lo que se refiere a problemas de tenencia de la tierra, ya se 
mencionó que no existen ya que la zona en su totalidad es de pro
piedad privada; y por esto mismo una vez desarrollándose, se pon
drfa a oferta el suelo para su adquisici6n directa entre promoto
res y compradores. 

2.2.4- Infraestructura 

2.2.4.1. Sistemas de Agua Potable 

Ei' sistema de agua potable proye'ctado se planeó de tal manera que 
considera la capacidad total del desarrollo, por lo que se inclu
yen las zonas de reserva para los plazos mediano y largo. 
Para la captación, en las consideraciones geohidrológicas reali
zadas se estima que la capacidad de explotación de los mantos -
acuíferos subterráneos es de 100 lts/seg, ubicados en las inme
diaciones de la Laguna de Juluapan por la carretera de acceso. 
Para dicha captación se propone la rerforaci6n y explnt~ci6n de 
2 pozos profundos con capacidad de 30 l .p.s. cada uno, suficien
tes para satisfacer la demanda máxima. 

El sistema de diseño considerando los gastos requeridos por todo 
el desarrollo, incluyendo las zonas de reserva; ya que las lineas 
principales de alimentación deberán tener capacidad para absorver 
las demandas futuras. El agua se conduce desde los ~ozos hasta el 
tanque de regularización de tipo superficial, que alimentan a su 
vez a la red de gasto controlado; como las áreas de desarrollo se 
localizan a alturas mayores que la capacidad de la linea se le in
tegró un cárcamo de bombeo que proporcionará la presión necesaria 
para elevar el agua hasta el tanque. 
Se consideró que la tuberia de asbesto-cemento es adecuada en es
te desarrollo tanto en el aspecto técnico como económico, existie.Q_ 
do la posiblidad de diseñar una red de tipo utilizando en las tu
berías alimentadoras y principales asbesto-cemento y las redes se
cundarias tuberías de P.V.C. o Extru-Pack. · 
El proyecto de la red sigui6 los pasos que se enumeran: 
a) Establecer la dotaci6n de agua potable, así como los coeficien
tes de variación diaria y horaria. 
b) Conocer el área a servir y sus densidades. 
e) Cálculo de gastos por zonas y tramos 
d) Diseño de los diámetros y capacidades de los tanques de regul! 
rización. · 



A continuación se desglosan los incisos anteriores: 

a) Para establecer las dotaciones se tomarán en cuenta las difen • 
tes recomendacion~s de FONATUR, así como las de otras instituci~ 
nes pQblicas y privadas especialistas en la rama llegándose a l~s 
siguientes par~metros: 

ZONA DOTACION UNIDAD C.D. CH 

Residencial 350 lts/hab/día 1..2 l. 5 
Hotel era 1500 lts/cto/día L2 
Condorni ni a 1 1500 lt s/cto/día 1-.2 
Comercial 600 lt s/seg/ha L2 
Rancho Caba-
llos 500 ~ ts/seg/ha l. 2 
Club de Te-
nis 500 lts/seg/ha 1.-2 
Playa Pública300 1 ts/seg/ha 1-.2 

b) El área a servir se tomó del plano de usos del suelo, lo mis 
mo que las densidades fijadas. 

c) Una vez conocida el área, el uso del suelo y las dotaciones -
se procedió a calcular el gasto de las zonas y acumulario de tal 
manera de obtener el gasto de diseño QMH, gasto máximo horario -
para las redes de distribuición y gasto máximo diario para la lí 
nea de conducción, mismas que se calcularon de la siguiente for:
ma: 

Qm= ··Dot. x No. Hab. 
•· 86 ,400 seg. 

Qm= bot. x Area · 
86,400 seg. 

· Qm= Dot'. x No. Cuartos 
86,400 seg. 

Qmd Qm X C - d 

Qmh Qmd X C - h 

Donde: 

Qm= ' · Gas to Med i o 

Qmd= Gasto Máximo diario 

Qmh= Gasto Máximo horario 

Ot~Seg) 

{lts/Seg) 

{lts/Seg) 

Ots/Seg) 1 ) 

0.ts/Seg) ( 2 ) 

/ 



Area= Area en hectáreas 
(1) Gasto de diseño de la red de conducción 
(2) Gasto de diseño de la red d_e distribución 

Cd= Coeficiente de variación dia'~i~ 

Ch= Coeficiente de v~'~iac,ión horario 

d) Las tuberfas se diseñarán a manera de manejar velocidades en
tre 0.5 y 1.0 m/seg., con el fin de no tener pérdidas de carga -
fuertes en los tramos: en el diseño de la linea de conducción se 
maneja este mismo criterio por ser este estudio Onicamente un an 
teproyecto, debiéndose analizar en el proyecto definitivo el diá 
metro más econ6mico que se estima no variará con respecto al -~ 
propuesto. para calcular diámetro de la tubería de alimentación 
Q= l. 5 QMH 

Donde: 

Q= diámetro de la tubería en pulgadas 
l. 5= Constante 
Qmh= Gasto Máximo horario 

Almacenamiento y Regularización.- Considerando las pérdidas se -
calcularon como si todo el sistema se comportara como una red a
bierta, que la fundón ¡_¡(·i11c·ipal de: las 0br.::.:; de .::.1rr.accr.J:d~!:tc 

·y regularización es la de compensar las entradas y salidas de -
agua, a una presión adecuada en todos los puntos del sistema, se 
calcula la capacidad del tanque como compensador, por medio de -
la siguiente fórmula: 

C= 14.58 x Qmd= m3 

Donde: 

C=Capacidad del tanque de regularización en m3 

Qmd= Gasto Máximo diario 

14.58= Constante 

2.2.4.2. Sistema de drenaje y alcantarillado. (De zona) 
(Aportación es 75% de dotación) 

El sistema planteado es el resultado de considerar una serie de 
factores como son los fisiográficos, ecológicos y de seguridad -
en la evacuación de las aguas negras mediante la localización y 
selección de las secciones de conductos y pendientes capaces de 
desalojar los gastos de las aguas de desecho. 



Qm= 0.8 D x P = Hs/seg. 
86,400 seg 

El sistema elegido es e~ ~ipo separado para aguas negras, obte
niendose de este, una reg1men hidráulico satisfactorio, que cum 
ple con velocidades minimas y máximas y con la capacidad de con 
ducción requerida. 

La.zona donde se ubicará este desarrollo turístico es de condi
ciones topográficas de tipo montañoso, ostigando esto a utili-
zar pendientes fuertes en las zonas altas y lo contrario (pen--. 
dientes bajas) en las partes bajas de la playa y la laguna. 

El conjunto turístico está dividido en diferentes zonas, cada -
una de ellas contará con un sistema de alcantarillado sanitario, 
independizando las redes colectoras y el tratamiento de las a-
guas negras, esto obedece a las condiciones topográficas y a -
los caudales a tratar y a procurar no utilizar bombeos, las CU! 
les requieren vencer grandes ca~gas y distancias. 

El trazo de la red está regida por las condiciones del terreno, 
del tual se aprovecha la pendiente natural para determinar los 
sentidos de escurrimiento, llevándonos éstos a las partes bajas 
y a la vez la ubicaci6n de los colectores principales, que con
ducirán el desecho de cada zona al tratamiento correspondiente. 

La e1iminaci6n se hace por gravedad, aprovechando los desnive
les topográficos; s6lo en algunos casos se recurre al bombeo -
para integrar una misma zona al mismo sitio de tratamiento 6 -
para salvar accidentes naturales. 

El tipo de tratamiento propuesto es a nivel secundario mediante 
plantas, incluyendo cloraci6n. (Plantas Paquete) .. 

El efluente de las aguas tratadas en el caso de plantas de tra
tamiento se aprovechará en gran Darte para el riego de áreas -
Verdes. Las tuberías se diseñaron de tal manera que la veloci
dad minima no fuera menor de 0.60 m/seg. a tubo lleno, para así 
asegurar una velocidad de 0.30 m/seg. a tubo parcialmente lle
no, que es la velocidad mínima necesaria para asegurar el arras 
tre de particulas; y una velocidad máxima de 3 m/seg. dichas -
velocidades dependen en forma directa de las pendientes y del -
gasto a conducir. 

2.2.4.3.- Energía Eléctrica y Alumbrado Público 

El desarrollo se encuentra situado dentro de la Zona Controla
da por la Divisi6n Pacífico de la C.F.E. en lo que se refiere 
a suministro de energía eléctrica. Existe en Manzanillo en la 
zona de Campos la termoeléctrica que.abastece todas las locali-



·'' 

dades ¿ercanas. Para estimar la demanda de energía que llegará 
a tener el desarrollo es necesario hacer una clasificación del
uso del suelo con su demanda correspondiente, considerando que 
cada clase de usuario se comporta diferente en cuanto al consu 
mo de energía. Se anexa cuadro con la indicación de las demandas 
que se han considerado, basándose en el comportamiento de Desa
rrollo Turístico similar en operación. 

-- --- - -

MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA TOTAU. (F.0.=0.75) 
--

USO DEL SUELO DEMANDA POR CANTIDAD DEMANDA 
UNIDAD TOTAL 

Zona hotelera 2.5 Kva/cuarto 1452 3630 Kva 
Casas solas 2 Kva/cuarto 568 1136 Kva 
Villas 2 Kva/cuarto 528 1056 Kva 
Condominios (rent.) 2 Kva/cuarto 972 1944 Kva 
Condominios (vent.) 2 Kv a/cuarto 4843 9686 Kva 
Residenciai turist. 6 kva/l ote 470 2820 Kva 
Comercio y admón. 80 Kva/hectárea 6.6 528 Kva 
Equipamiento recreat. 60 Kva/hectárea 11. 2 672 Kva 

- -- ---
JI T-0 TAL 21472 Kva 

-- -

MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR ( 1) 
- -- - --

1 
- 1 ' ---

USO DEL SUELO DEivíANDA 1-'üR CANTIDAD DEMANDA 
UNIDAD ZONAL 

Condominio 2 Kva/cua rto 372 744 Kva 
(venta) SMZ.Vlll 
Condominios 2 Kva/cuarto 864 1728 Kva 
(venta)SMZ.X 
Residencial 6 Kva/lote 52 312 Kva 
turística SMZ. IX 
Condominio 2 Kva/Cuarto 816 1632 Kva 
Residencial 6 Kva/lote 75 450 Kva 
turística SMZ.XIII 
Comercio 80 Kva/hectárea 0.88 70.4 Kva 
Equipamiento 60 Kva/hectárea 5.2 312 Kva 
recreativo 

-
T O T A L 4248.4 Kva 

- -- - -



- -- - - -
MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR ( 4) 

- ----

USO DEL SUELO DEMANDA CANTIDAD DEMANDA 
POR UNIDAD ZONAL 

Condominios 2 Kva/cuarto 456 912 Kva 
(venta) SMZ. V 
Comercio 80 Kva/ha. 0.64 51.2 Kva 

¡Equipamiento 60 Kva/ha. 0.66 39.6 Kva 
Recreativo (yate) 
Equipamiento 60 Kva/ha. 0.36 21.6 Kva 
Recreativo (mirador) 
Residencia 6 Kva/lote 64 384 Kva 
Turística SMZ. IV 
Residencia 6 Kva/lote 130 780 Kva 
Turística SMZ. II 

. llr o T A L 2188.4 Kva. 
···- - -- -

La distribución se diseño con alimentadores procurando abastecer 
por zonas, quedando conectadas por medio de cuchillas secciona
doras, normalmente abiertas de operación con carga, dandole fle
xibilidad al sistema y permitiendo la posibilidad de cambiar en 
determinadas zonas a distribución subterr~neas . 

Se plantearán bancos de transformación constituidos por un trans 
formador trifásico (para zonas residencial, hotelera y comercial) 
de capacidad mayor para fuerza y dos más de capacidad igual a un 
tercio de éste, que principalmente alimentarán las cargas de a
lumbrado público. 

La subestación utilizada será de 40 MVA formada por dos transfor 
madores de 12/16/20 MVA, uno con relación de transformación de -
115%34.5 KV y el otro de 115/13.8 KV. Del primero saldrá un ali
mentador que abastece a la zona hotelera y del segundo saldr~n -
tres alimentadores en 13.8 KV para el resto de l~s zonas. 

Alumbrado Público 

El sistema se basa en agrupar un número de luminarias haciendo -
circuitos, controlados por un contactar y una fotocelda, limita
dos principalmente por la distancia máxima de 200 mts. entre la 
fuente de energfa y la última luminaria, considerando que los -
claros interpostales no deben ser mayores de 40 mts., la alimen 
tación para este caso será con conductor directamente ·enterrado 
y las luminarias irán montadas en poste metálico. 

--



-
MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR (2) 

- - -- - .. ··-· -

USO DEL SUELO DEMANDA CANTIDAD DEMANDA 
POR UNIDAD ZONAL 

Condominio 2 Kva/cuarto 372 744 Kva 
(venta)SMZ. VIII 
Condominio 2 Kva/cuarto 516 1032 Kva 
(venta) SMZ. XI 
Residencial 6 Kva/l ote 150 900 Kva 
Turística. SMZ. XIII 

1 T O T A L 2676 Kva ~ 
=-~-:::-::--.=:-:..:=.=--~==-=-==.·--:___-:=:::':' 

MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR ( 3) 

USO DEL SUELO 

Comercio 
Casas solas 
Condominios 

lt...,~,...-1-~' C.-M7 \/T j 
\a 1....11 "'"" J ....,. ''-. • ... 

Equipamiento 
(Recreativo (arco) 
Vil 1 as 
Equipamiento 
Recreativo (playa) 
Comercio 
Zona hotelera 
Condominios 
(renta) SMZ. I 
Equipamiento 
Recreativo (mirador) 

DEMANDA 
POR UNIDAD 

CANTIDAD 

80 Kva/ha. 4 
2 Kva/cuarto 568 
2 Kva/cuarto 444 

60 Kva/ha. 2 

2 Kva/cuarto 528 
60 Kva/ha. 0.8 

80 Kva/ha. 0.62 
2.5 Kva/cuarto 1452 
2 Kva/cuarto 528 

60 Kv a/ha. 0.44 

11 T O T A ~-

DEMANDA 
ZONAL 

1 

320 Kva 1 

1136 Kva , 
888 Kva i 

120 Kva 

1056 Kva 
48 Kva 

49.6 Kva 
3630 Kva 

1 
1 

1056 Kva 1 

26 .4 Kva I 

8330 Kva 



2.2.5. Vialidad y Transporte 

Se busca ratificar o rectificar el trazo de la vialidad prima
ria y secundaria propuesta en el PDUCP para el área de estudio 
y definir la vialidad local o de apoyo de acuerdo al funcionami
ento del Plan Parcial. Jerarquizar y tipicar las vialidades -
existentes y propuestas·. Establecer rutas de transporte pQblico 

· urbano. 

Se definió la capacidad, volumen y nivel de serv1c10 deseados -
para cada vía que junto con las condicionantes naturales permi
tió precisar el trazo de las vialidades primarias, secundaria y 
local además de determinar las secciones de las vías, el ndmero 
y dimensión de los carriles y las dimensiones de camellones y -
banquetas. Tambi~n se definieron los derechos de vía y restric
ciones a las que quedarán sujetos los distintos tramos de la via 
lidad. Posteriormente, una vez definida la estructura vial se~ 
estableció el tipo de acción para su integración; conservación, 
rehabilitación, ampliación y construcción de vías primarias, se
cundarias y locales, así como de las intersecciones. 

Por ld que se refiere a transporte fué necesario implementar una 
ruta de transporte público para la población de apoyo al desarro
llo; se trato de que dicha ruta respondiera a las necesidades de 
esta población y que ningdn punto quedara a mayor distancia de -
600 mts. de la ruta. 

2.2.6 Equipamiento 

Para ello se definió la cantidad, ubicación y dimensionamiento -
de los elementos que en el caso particular del plan, básicamente 
ese equipamiento comercial, administrativo, servicios y en gran -
parte recreativo. Se definieron los siguientes elementos: 

- Zona Comercial Turística 
- Area Comercial de primer contacto 
- Area Administrativa y de Servicios 
- Recreación: Club de Tenis, Campo de Tiro con arco, restaurante 
mirador, playa recreativa, club de yates, rancho de caballos y -
club náutico. 

2.2.7 Vivienda 

Con la idea de dar al conjunto mayor apertura de atractivos y un 
mejor rango de competividad así como el amplio aprovechamiento del 
suelo se definió en dos ámbitos el hospedaje, uno de tipo turísti 
coy otro de habitación residencial turística, donde en cada uno
de ellos existen subdivisiones y especificaciones diversas. 



+ Hospedaje turfstico.- Dedicados básicamente a la renta o alqui 
ler total, parcial o de tiempo compartido los espac~os construi~ 
dos para tal fin. Se define de dos tipos: .-
- De baja densidad.- Casas solas y villas. Destinadas para reci 
bir a familias o grupos numerosos de visitantes. Espacios dota~ 
dos de los espacios básicos de una casa habitación. 
+ Habitaci6n residenc1al turfstica.-Establecimientos dedicados 
al servicio habitacional de lujo, tanto de propiedad como de al
quiler. 
- De baja densidad.- Vivienda unifamiliar residencial de lujo y 
condominios, localizados en las áreas de más alto valor visual. 
- De media densidad.- Condominios dotados de los servicios bási 
cas de una casa-habitación. 

La recepci6n del visitante significó parte fundamental para la 
designaci6n de los tipos de habitación y su distribuci6n en el 
contexto urbano, además del análisis primordial de los aspectos 
ffsicos, funcionales y de configuración, logrando mantener en -
el conjunto congruencia entre e'l trazo, la imagen, los servicios 
y el medio. El objetivo del diseño se logró al distinguir cua
lidades funcionales y su interrelación microzonal con el usuario, 
derivandose como uno de los elementos estratégicos de desarrollo. 
Por otro lado para la solución del equipo humano de apoyo se man 
tienen a los poblados de Santiago, Miramar y el Naranjo como --
centros estratégicos habitaciona1es, solución paralela con las 
disposiciones del Programa Sectorial de Turismo elaborado para 
la ciudad de Manzanillo, Col. 

2.2.8 Imagen Urbana 

Para atender este rubro y dictar las normas generales, asf como 
las recomendaciones que se aplicarán para establecer la estrate
gia, depender5n fundamentalmente de las conclusiones obtenidas 
en el nivel antecedentes, pero también de gran importancia es lo 
que se pretende crear en cuanto a este punto para el desarrollo. 
Es importante hacer énfasis en la jerarquización vial propuesta, 
de su uso diferenciando, pavimentos, señalización, vegetación 
y mobiliario urbano, asi como de las caracterfsticas volumétri
cas de las construcciones. Estos aspectos deben ser reglamenta 
dos cuidadosamente debido a que cualquier cambio o diferencia en 
las construcciones de los espacios abiertos y aún de la vegeta
ci6n existente, provoca alteraciones en la imagen urbana y pue
de afectar la adecuada apreciación de los edificios o la integra 
ci6n de un contexto urbano armónico. Es primordial para las -~
disposiciones de reglamentaci6n de la imagen urbana las caracte 
rfsticas de las construcciones en función básicamente de: -
- Alturas mtiximas permitidas 
- Areas de restricción a los lotes 
- Volumetría 
- Proporciones 
- Ritmo 
- Elementos arquitectónicos 
- Texturas, color y materiales 



I 

Es necesario señalar que todas las normas que pretendan regular 
la imagen urbana deberán presentarse en rangos, de tal manera -
que se evite la aplicación de un criterio único y con ello de -
la monotonfa. Por Gltimo, mencionaremos el anexo Reglamento de 
Zonificación y uso del suelo como complemento de este rubro. 



3.- ESTRATEGIA ADMINISTRATIVA Y PARA LA OBTENCION DE RECURSOS 

3.1.- ESTRATEGIA ADMINISTRATIVA 

Con el fin de establecer el mecanismo para la administraci6n del 
Plan, se analizaron los siguientes aspectos: 
- Tipo de acción predominante en el Plan 
- Acciones reguladoras 
- Acciones inductivas y de fomento 
- Acciones directas del sector publico 
- Probables participantes en la ejecución de las acciones del -
plan por nivel de gobierno. 
- Probable promotor del plan 

Definiéndose la administración, a~quisición y venta de inmuebles 
por parte del sector pQblico como una actividad permanente y re
levante del plan, así como la urbanización y construcción de in
fraestructuras y equipamiento urbano. Con este resultado como -
base se propone la creación de ~na empresa de Participación Esta 
tal Mayoritaria. -

Este organismo sefa un instrumento administrativo de control en 
la explotación del suelo, urbanización y dotación de servicios 
d~ infraestructura, como también en la ejecuci6n de programas de 
desarrollo urbano en el ámbito de aplicación del plan, detectan 
do en la celebraci6n de contratos de compra venta, fracciona-
miento, urbanización, permuta, ~onstrucci6n, conservación, ad
ministración y arrendamiento de inmuebles urbanos, pudiendo con 
dicionarlos al cumplimiento de cláusulas relativas al plan, ob-.::
servando para ello las disposiciones jurídicas que los regulan. 
La importancia de este organismo radica en su creación como me
canismo operativo para que la federación en coordinación con el 
Gobierno del Estado de Colima y del Municipio de Manzanillo, -
Colima; y con los sectores social y privado participe en el de
sarrollo urbano del Distrito IX de Crecimiento "Punta Juluapan". 
Para lo cual el objetivo de tal empresa será lo suficientemente 
ampJio para realizar cualquier acción directa en desarrollo por 
cuenta propia o de terceros o convenir su ejecuci6n con otros 
organismos pQblicos; gestionar créditos, crear empresas o adqui 
rir acciones de aquellas cuyo objeto sea similar; y en general
realizar toda clase de acciones e inversiones congruentes con 
su objetivo social. De acuerdo con lo anterior, la constitución 
de esta empresa de Participación Estatal Mayoritaria, contará -
con una estructura jurídica de una Sociedad Anónima de capital 
variable y duración indefinida, por la que igualmente tendrán -
naturaleza jurídica los convenios que realiza con los organis
mos pOblicos federales, estatales o municipales para satisfacer 
las deuwndas de suelo urbano, vivienda, infraestructura y equi
pamiento urbano y para la regulación del mercado de terrenos.
Asi corno los contrastes que celebre con los sectores privado y 



social para cumplir su prop6sito.-

3.2. ESTRATEGIA PARA LA OBTENCION DE RECURSOS. 

Este apartado tiene como propósito establecer la factibilidad -
financiera y de responsabilidad de recursos presupuestales del 
plan, por lo que para la empresa propuesta se define: Que su -
capital social estará representado por acciones nominativas di
vididas en dos series, la 11 A11 y la 11 8 11

• Las acciones de la se
rie 11 A11

, solo podrán ser suscritas por el Fondo Nacional de Fo 
mento al Turismo (FONATUR) como empresa dedicada a la construc:
ci6n de establecimientos turfsticos (Hoteles, Centros Comercia
les, etc.), representado por lo menos el 51% del capital social. 
Las acciones de la serie 11 811

, podrán ser suscritas por el gobie.r. 
no del Estado de Colima y por el Gobierno del Municipio de Man
zanillo, asf como por personas ffsicas o morales de nacionali
dad mexicana. Considerando su objeto social; la forma en que 
se constituye su capital social; la empresa propuesta constitu
ye el instrumento administrativo de inducción y fomento más im
portante del plan y podrá realizar acciones directas por cuenta 
propia o de terceros en materia de suelo urbano, infraestructu
ra y equipamiento urbano. 

Por otra parte puede regular el mercado del suelo urbanizado -
por medio de la ejecución por cuenta propia o de terceros de -
fraccicn:!mi entos urbar:0s q1Je en este caso c;on rPc;irlenda'IPs: CJllP 

además en el caso de asociaci6n con terceros gestionaran para -
tal fin créditos normales de la banca nacionalizada. En relación 
con la infraestructura de agua potable y alcantarillado, podrá 
ejecutar por cuenta propia o de terceros las obras correspondie.!:!, 
tes, asf como financiamientos que pueden prevenir del Fondo de 
Inversiones Financieras para Agua Potable y Alcantarillado 
(FIFAPA) conveniencia su ejecución con los gobiernos del estado 
y municipio. Para la construcción de infraestructura de energfa 
eléctrica, deberá convenirla con la Comisión Federal de Electri
cidad. En relación con el equipamiento urbano, la empresa debe 
rá convenir con el municipio su localización y uso de las áreas 
especfficas de donaci6n; y en su caso la gestión de créditos an 
te BAl~OBRAS y el Fideicomiso de Conjuntos, Parques, Ciudades _-:: 
Industriales y Centros Comerciales; para el financiamiento y e
jecución en particular de la Zona Comercial. Ante el gobierno 
del estado deberá promover, mediante el municipio y la Dirección 
General de Obras y Servicios Públicos la ejecución de acciones 
para la salud, la cultura y la recreación por cuenta del estado 
o vfa Convenio Unico de Desarrollo, como podrá convenir tambi~n 
en programas de equipamiento vfa Presupuesto Normal con la SSA, 
SEP, SEüUE y SCT . En todos los casos de participaci6n direc
ta de FONATUR, tanto para financiamiento como para ejecución de 
acciones de obras y servicios; estas deberán. integrarse a los -



normales de Programaci6n-Presupuestación, establecidas por la Se 
cretaría de Programación y Presupuesto. 

4. ETAPAS DE DESARROLLO 

Uno de los principales aspectos de la Estrategia de Desarrollo 
es la secuencia o el orden en que deberá operarse el Plan para 
lo cual se consideran tres tipos de secuencia: 
a) Político-Administrativa. Determinada por las prioridades, -
relaciones y capacidad de las autoridades para con el desarrollo 
general del centro de poblaci6n, así como de los períodos de la 
Administración, Estatal y Federal. 
b) Económica.- En esta secuencia se determinaron los requisitos 
normales de inversi6n, obtención de créditos y recuperación del 
capital, relacionados a su vez con el comportamiento social ac
tual y -previsto del turista en su perfil de visitante. 
c) Contructiva.- Es la determinada mediante los procesos de con 
ceptualización y elaboración de,proyectos, edificación y por úI 
timo puesta en operación del equipamiento turístico. 

Para la definición de las zonas específicas por desarrollar en 
cada etapa se consideraron las capacidades de hospedaje turísti 
co en relación con la dinámica de crecimiento del centro de po:
blación, las características de los atractivos naturales cir
cundantes (playa, elementos escénicos naturales, acantilados, -
vegeta.c"!ón~ etc.) y aquellos que pui:>den constituirse como ele
mentos de apoyo por tipo de actividad, la capacidad de soporte 
para los primeros aílos del emplazamiento, la capacidad económi
ca requerible y la atracción del usuario por tipo de elemento. 
Ya con esta información se determinaron las zonas comprendidas 
en el área aplicable por etapas, sus usos, densidades y capaci
dad por instalar, estas relaciones son desglozadas más adelante 
con sus especificaciones particulares. Es muy importante tener 
en cuenta las etapas de operatividad de las instalaciones turí2 
ticas, divididas en fases y sub-fases que finalmente se relacio 
narán con el comportamiento oferta-demanda para el emplazamien:
to de las subsecuentes etapas de desarrollo del Plan. 

Los datos obtenidos del análisis anterior han sido anotados en 
orden de relación en las tablas correspondientes y que a conti 
nuación se presentarán: 



IV.- NIVEL PROGRAMATICO Y DE CORRESPONSABILIDAD SECTORIAL. 

1.- PROGRAMAS ESPECIFICOS. 

La creación del nuevo Distrito de Crecimiento Turístico IX, 11 Pun 
ta Jul u a pan", ti ene como propósito fundamenta 1 e 1 aprovechamiento 
de los recursos naturales existentes para desarrollar funciones 
propias de la actividad turística, originada con la operación de 
las propuestas hechas en el Plan. 

1.1.- Programa de Planeación 

Aquí se plantean las secuencias de revisión, evaluación y actua
lización del Plan integralmente con el comportamiento de la acti 
vidad turística en el Distrito IX y en el resto del centro de po 
blación. A su vez se deslindan las responsabilidades correspon-=
dientes quienes llevarán a efecto este programa de Planeación. 

1.2.- Programa de Suelo. 

Este programa tiene por objeto establecer los medios adecuados 
para la explotación apropiada y ordenada del ámbito de aplicación 
del Plan. Ya en el nivel estratégico se indica la forma por la 
cual se aprovecha la extención del Distrito IX, donde se plantea 
la creación de una empresa de participación estatal mayoritaria 
en la cual la parte del sector privado pondría a su disposición 
el bien inmueble, en este caso denominado Distrito IX, "Punta -
Juluapan". Para el efecto de controlar el crecimiento urbano -
en la zona debe elaborarse la expedición de las declaratorias -
de usos y destinos en el ámbito de aplicación del Plan y poste
riormente la empresa se encargará de dar difusión a la oferta -
del suelo adecuadamente a la estructuración temporal de desarro 
llo elaborada en el Plan. 

1.3.- Programa de Infraestructura. 

Considerando el desarrollo previsto en un horizonte temporal del 
Distrito IX, la dotación de la infraestructura se ordenó de for
ma tal, que irá de acuerdo a la independencia casi metamérica de 
cada una de las etapas de desarrollo del Plan. 

Así este programa se elaboró en forma congruente involucrando a 
diferentes organismos para cada fase de implementación por sub
programa de desarrollo: 
01.- Electrificación; Comisión Federal de Electricidad. 
02.- Alumbrado público; Comisión Federal de Electricidad. 

Empresa propuesta 
03.- Agua potable; FIFAPA 

Empresa propuesta 
Epresas privadas. · 



04.- Alcantarillado; FIFAPA 
y drenaje Empresa propuesta 

Empresas privadas 

1.4.- Programa de Vialidad. 

·La estructuración del sistema vial se conforma (a partir del a
provechamiento de brechas existentes) por el funcionamiento pro 
puesto. para el Plan, con una vía de carácter primario que reco-=
rre de extremo a extremo la zona, sirviendo como línea de con
tacto entre las áreas que guardan mayor relación entre sí. De 
esta vía parten otras de carácter secundario, complementado fi 
nalmente el sistema con vías locales. La construcción del sii 
tema vial se establece en tres etapas, donde las vías primaria 
y secundarias de las zonas correspondientes al crecimiento pro 
gramado serán llevadas a cabo en primera instancia y las loca:
les posteriormente en congruencia igualmente a la programación 
de crecimiento. 

El financiamiento para las obras previstas corresponde a FONATUR 
y será básicamente dirigido a la construcción de las vías prima 
ria y secundaria. Este programa se caracteriza por su proceso
de implementación en un corto plazo. 

1.5. Programa de transporte 

La comunicación entre el distrito IX, el aeropuerto y el resto 
del centro de población constituye un elemento primordial de de 
sarrollo, para lo cual se ha dado prioridad al concesionamiento 
de rutas tanto terrestres como marítimas. 

1.6. Programa de equipamiento 

Para lograr un máximo aprovechamiento de la estructura urbana y 
mayor eficiencia en el uso de los servicios, el equipamiento ur 
bano se distribuye en relación con su función, su nivel de espe 
cialidad, su cobertura de población y su frecuencia de uso. Con 
base en este análjsis se establece un centro urbano y dos sub
centros repartidos a lo largo de la penfnsula. 

El equipamiento para la salud, comunicaciones y administración; 
se concentran al centro de toda el área de desarrollo. El equi 
pamiento para la recreación y el deporte, fué distribuido tratan 
do de dar servicio a las zonas principalmente de hospedaje tu- -
rfstico, como un elemento más de atracción. Para evitar la dis
torsión de las actividades que se desarrollarán en la zona y la 
degradación de los ecosistemas, se han inplementado plantas de -
tratamiento de aguas negras, ubicadas en zonas en donde por res
tricción, no será posible el acceso al público. 



.•'. 

Finalmente se integr6 la corresponsabilidadd más avocada para el 
financiamiento y la construcci6n del equipamiento que fué dosifi
cado en este plan: 

Clave Subprograma 

02 Cultura 
03 Salud 
05 Comercio 

07 Correos 
Telégrafos 
Teléfonos 

08 Transporte 
09 Recreaci6n 

10 Deporte 
14 Infraestructura y Energía 

15 Apoyo a las actividades 
Productivas 

16 Mobiliario 
Urbano 

1.7 Programa de Imagen Urbana 

Participantes 

FONATUR, Empresas privadas 
SSA 
FONATUR, Gob. del Edo., Mu 
ni'cipal y Empresas privadas 
SCT 
SCT 
TELMEX 
Gobierno municipal 
Gob. estatal y municipal, 
FONATUR, Empresas privadas 
FuNATUR, Empresas privadas 
Gob. estatal y municipal, 
Empresas privadas 
FONATUR, Empresas privadas 

Gob. estatal y municipal, 
Empresas privadas 

En el centro de pob1aci6n de Manzdnillo es apreciable la falt~ de 
control de la imagen urbana, para evitar esta interpretaci6n de -
estilos en el distrito IX, se elabor6 un reglamento enfocado a la 
preservación y adecuación integral de los elementos arquitectóni
cos y naturales entre sí, correspondiendo a las autoridades muni
cipales difundirlo desde las primeras instancias de operación de 
este plan. 

1.8 Programa de Medio Ambiente 

Al igual que la contaminación visual que predomina en Manzanillo 
existe la contaminación ambiental, principalmente por desechos -
sólidos y líquidos. Para prevenir estas contingencias se toman 
medidas similares al programa anterior, reglamentando la ubica
ción del equipamiento para este rubro, como son plantas de trata 
miento de aguas negras, depósitos de desechos sólidos, etc. -

1.9 Programa de Emergencias Urbanas 

Las condicionantes naturales del terreno· pueden ser causa de - -
accidentes, al igual que por el tipo de actividades de desarrollo 
aunado a la poca protecci6n que presenta la punta frente a los -
fenómenos metereológicos hizo indispensable la elaboración de -
normas de control y ordenamiento, como también la formación de -



grupos de rescate coordinados con los establecimientos de salud -
de la zona y resto del centro de población. 
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V.- NIVEL INSTRUMENTAL 

1.- NIVEL INSTRUMENTAL 

El presente Plan se instrumenta en tres aspectos fundamentales, -
el primero se refiere a los elementos necesarios para que adquie
ra validez jurfdica, el segundo a los mecanismos de control, rela
tivos a la acción reguladora y el tercero a los necesarios para -
ejecutar acciones directas e inducir y fomentar las de terceros, -
este esquema implica la existencia de mecanismos administrativos -
responsables de cada uno de estos aspectos, asf como de las normas 
jurfdicas que les atribuyen la responsabilidad o les permitan ac
tuar en consecuencia y de recursos, en particular financieros pa
ra llevarlas a cabo. Por otra parte en la instrumentación es ne
cesario considerar que este Plan forma parte del Plan de Ordenación 
de la Zona Conurbada de Manzanillo-Barra de Navidad, que fué ela
borado a iniciativa de la Comisión de Conurbación de Manzanillo
Barra de Navidad (COCOMABA), como ·un Plan Parcial derivado del -
Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Población de Manzanillo, 
Col. y que para la implementación de las acciones de desarrollo -
urbano en su ámbito de aplicación se propone la constitución de -
una empresa de participación estatal mayoritaria, como mecanismo. 
operativo para que la Federación en coordinación con los sectores 
Estatales y Municipales, social y privado, participen ~n el desa
rrollo urbano y la demanda de suelo urbano, coadyuvando en la re
gu·1ación del mercado de terrenos y en la construcción de cbra:; de 
infraestructura y equipamiento urbanos en el ámbito de aplicación 
del Plan. 

Estos antecedentes que son acciones instrumentales de ámbito supe
riores de planeación local y federal, aunados a los fundamentos -
jurfdicos del Plan, constituyen el eje de su instrumentación opera
tiva cuya estructura básica se confirma a partir de la acción de -
los gobiernos estatal y municipal, de la Comisión de Conurbación -
y de la empresa propuesta, en donde con carácter enunciativo y no 
limitativo los gobiernos estatal y municipal realizarán fundamen
talmente acciones reguladoras; la Comisión inductivas y de fomento 
y la empresa en función de su tenencia de suelo, básicamente accio
nes directas, para lo cual aplicarán los instrumentos jurfdicos, -
administrativos y financieros que sean competentes de acuerdo con -
sus atribuciones. Por otra parte existen otros instrumentos regu
ladores, de acción directa, inductivos y de fomento, locales y fe
derales que superan el ámbito del Plan y segan el caso deben o -
pueden aplicarse para o en su ejecución. 

NOTA.- La instrumentación de un Plan, se basa en lo indicado en su 
relación por la Legislación Nacional, del Sector, Estatal y Mun"ici
pal básicamente como asf tambien en la concurrencia de éstas, por -
ello es neces~rio mencionar que en lo que se indica en relación a 
la Legislación Estatal, se notarán algunas incongruencias con la -
Legi~lación general del Pafs debido a la falta de actualización de 



la primera por el gobierno correspondiente, acci6n que recomenda
mos sea llevada a cabo a la mayor brevedad posible en beneficio -
de la comunidad y en general del Estado de Colima. 



1.1.- Instrumentaci6n Jurídica!/ 

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos estable
ce en sus reformas al articulo 115; que los Estados adoptarán pa
ra su régimen interior, la forma de gobierno republicano, repre
sentativo, popular, teniendo como base de su división territorial 
y de su organizaci6n política y administrativa el Municipio Libre, 
mencionando en su fracci6n I; qJe cada Municipio ser& administra
do por un ayuntamiento de elección popular directa y no habrá nin 
guna autoridad intermedia entre éste y el gobierno del Estado. -
Así mismo en su fracci6n II; indica que los municipios estarán in 
vestidos de personalidad jurídica y manejarán su patrimonio con-
forme a la Ley. Para los efectos d0 la Planeaci6n del Desarrollo 
Urbano se indica en la fracción V; que los municipios, en los tér 
minos de las leyes federales y estaLales relativas, estarán facul 
tados para formular, aprobar y administrar la zonificaci6n y Pla~ 
nes de Desarrollo Urbano Municipal; participar en la creación de 
sus reservas territoriales; controlar y vigilar la utilizaci6n -
del suelo en sus jurisdicciones territoriales; intervenir en la -
regularización de la tenencia de la tierra urbana; otorgar licen
cias y permisos para construcciones y participar en la creaci6n y 
administración de zonas de reservas ecológicas. Para tal efecto 
y de conformidad a los fines sefialados en el párrafo tercero del 
artículo 27 de esta Constituci6n, expedirán los reglamentos y dis 
posiciones que fueren necesarios. -

+ La Ley General de Asentamientos Humanos establece en su artícu
lo 16; que corresponde a los poderes de las entidades Federativas, 
en el Ar.ibito de sus competencias; 
a) A las Legislaturas Locales; 
b) Fijar la competencia en favor del Gobernador del Estado para la 
publicación de los Planes o Programas de Desarrollo Urbano. 
En ningún caso podrá publicar un Plan o Programa Municipal de De 
sarrollo Urbano que no haya sido aprobado por el Ayuntamiento res 
pectivo. 
c) A los Ejecutivos Locales 

VII.- Publicar los Planes o Programas de Desarrollo Urbano y las 
declaratorias de usos, reservas y destinos de áreas y predios -
previa aprobación de los mismos por el ayuntamiento que correspon 
da. -

Indica además en su artículo 17; que corresponde a los ayuntamien 
tos; Fracc. I.- F.armular, aprobar y administrar, los Planes o ---

1/ Se denotó en la Legislación Estatal en materia de Desarrollo 
~rbano y en la respectiva Constitución Política la falta de actua 
lizaci6n que se recomienda llevar a cabo. 



Programas Municipales de Desarrollo Urbano aplicables a los Cen
tros de Poblaci6n ubicados dentro ~el territorio M~nicipal corres
pondiente, promoviendo la participación de los grupos sociales que 
menciona el artículo 60. de la misma Ley. 

Fracc. II.- Enviar los Planes o Programas a que se refiere la frac
ci6n anterior para su publicaci6n al Gobernador de la Entidad, se
gún lo establezca la ley de Desarrollo Urbano Correspondiente. 

Fracc. III.- Administrar la zonificación urbana contenida en los 
Planes o Programas Municipales de Desa~rollo Urbano y aprobar las 
declaratorias de usos y destinos de áreas y predios, para su pu
blicación posterior por el gobierno estatal que corresponda. 

Fracc. X.- Otorgar o negar autorizaciones y licencias de construc 
ción de fraccionamientos, subdivisiones, fusiones o relotificacio 
nes de acuerdo con las leyes, reglamentos, planes o programas y -
declaratorias en vigor. 

Fracc. XII.- Participar en la creación, manejo y adminstración -
de las reservas territoriales para el crecimiento urbano y de las 
zonas sujetas a conservación ecol6gica, de conformidad con las le 
yes, reglamentos, planes, programas y declaratorias en vigor. 

- La Ley General de Bienes Inmuebles en su capítulo I, relativo a 
las disposiciones generales establece en su artículo So; salvo lo 
que dispongan otras 1eyes que r-ija11 materia~ especiaies, respecto 
al Patrimonio Nacional, corresponde a la Secretaría de Desarrollo 
Urbano y Ecología lo siguiente: 

Fracc. VI.- Evaluar y revisar las operaciones inmobiliarias a que 
se refiere esta Ley; que realicen las entidades paraestatales. 

Fracc. VII.- Proponer al Ejecutivo Federal la participaci6n esta
tal en empresas o asociaciones , o la constitución de Fideicomisos 
dentro de cuyo objeto social o fines se encuentre la realización 
de operaciones inmobiliarias. La Secretaría de Programación y - -
Presupuesto tendrá siempre en los contratos de Fideicomiso que -
celebre el Gobierno Federal, el carácter de Fideicomitente. 

- El Plan deberá ser remitido al C. Gobernador del Estado a través 
de la Dirección General de Planificación y Urbanismo del Estado 
así como a la Comisión Consultiva, a fin de que ambas emitan su 
opinión, según lo señala la Ley de Desarrollo Urbano del Estado 
de Colima en sus artículos 11, 13 y 14. 

Cum~ido este requisito el Ejecutivo del Estado de acuerdo con el 
articulo 9o. Fracc. I, Aprobará el Plan, procediendo según lo es
tablece el artículo 21 de la misma Ley, a su publicación abreviada 
en el periódico oficial de la entidad y a su régistro en el Regi! 

. . . -.. ··~··~·· --··---- ·-·-·-· -----.. --' 



tro Público de la Propiedad y del C.omercio del Estado para que des 
de la fecha de su inscripción surta los efectos previstos en esta
Ley, artículo 26 y 27. 

- Con éstas el Plan adquiere certeza jurídica, sin embargo su ins 
trumentación jurídica no habra concluido hasta que no se expidan
las declaratorias de usos y destinos y se aprueben las propuestas, 
adicionales o modificaciones de las Leyes y Reglamentos y demás -
disposiciones jurídicas necesarias para su ejecución. 

1.2.- Instrumentos de Regulación y Control 

1.2.1.- Instrumentos Jurídicos y de Control 

a) Plan Parcial de Crecimiento del Distrito Turístico IX "Punta -
Juluapan 11

, de la Ciudad de Manzanillo, Col. El propio Plan cons
tituye un instrumento de regulación una vez vigente, al ser obli
gatorio para los particulares y autoridades por lo que las dispo
siciones sobre usos y destinos en él contenidos son igualmente 
obligatorias, sin menoscabo de las siguientes declaratorias de -
usos y destinos que el Ejecutivo del Estado expida. 

Corresponde al Ejecutivo del estado según los artículos 8 y 9, Fracc. 
I a XIII, de la Ley del Desarrollo Urbano del Estado de Colima; al 
Ayuntamiento de Manzanillo, artículo 15, Fracc. 1 a X de la misma 
Ley; a la Dirección General de Planificación y Urbanismo del Estado, 
Art. 10, 11 y 12 Fracc. 1 a XVI de esta Ley; y a la Comisión de -
Conurbación de Manzanillo - Barra de Navidad, art. 32 y 34 de la 
misma Ley el hacer cumplir o vigilar el cumplimiento del Plan . 

. b) Ley del Desarrollo Urbano para el Estado de Colima. 
En su artículo 27, establece que los Planes una vez aprobados, pu
blicados e inscritos en los registros correspondientes, serán obli
gatorios para los particulares y las autoridades, en lus plazos -
que para tal efecto señalen. En sus artículos 5 y 6, regula los -
actos, contratos y convenios relativos a la propiedad, poseción, -
uso o cualquier forma jurídica de tenencia de las áreas o predios, 
en relación al contenido de cláusulas de utilización de las mismas, 
al disponer que su no inclusión o el ser establecida en contraven
ción a los Planes de Desarrollo Urbano o de las declaratorias de -
usos, destinos, provisiones o· reservas, producirán su nulidad de -
pleno derecho. Esta regulación se complementa en su artículo 7 -
cuando establece que los notarios solo podrán extender escrituras 
públicas de los actos, contratos o convenios, previa comprobación 
de que las cláusulas relativas a la utilización de los predios -
coinciden con las provisiones, usos, reservas y destinos, así co
mo los Planes inscritos en el Registro Público de la Propiedad y 
del Comercio. No se podrá registrar ningún acto, contrato o afec
tación que se ajuste a Planes Estatal y Municipal y a las provisiQ 
nes, usos, reservas y destinos establecidos . 

.... . ... ....... ----·-- .. -... -----



Esta regulaci6n, constituye un elemento importante para evitar -
alteraciones inconvenientes e imprevistos en el uso del suelo, es 
tablecido en el Plan generalmente originadas en la renta del suelo. 
Para tal efecto de ordenar y regular el desnrrollo urbano, el te-· 
rritorio del estado en el art. 53 se clasifica en; 

l.- Zonas urbanizadas. 
II.- Reservas territoriales 
III.~ Provisiones para la creac1on de nuevos Centros de Poblaci6n 
IV.- Espacios dedicados a la conservación y 
V.- Espacios rurales. 

Por otra parte en su capftulo VI, de la fusi6n, subdivisión, relo
tificación y fraccionamiento de terrenos, establece las bases pa
ra su autorización en los artfculos 61, 62 y 63, al igual que en 
el capítulo VII en relaci6n a la ejecución de obras. 

Por último establece en su cap~tulo XIII, las medidas de seguri
dad infracciones y sanciones, en el caso de incumplimento de las 
disposiciones de la Ley y en consecuencia del Plan. Los respon
sables de hacer cumplir o vigilar su cumplimiento son en esencia 
los mismos organismos señalados para el Plan Parcial. 

e) Declaratorias de usos y destinos 

El art. 47 de la Ley del Desarrollo Urbano del Estado de Colima, 
señala que a partir de la publicación de los Planes de Desarro
llo Urbano prevista en el art. 26 de la misma Ley, las áreas y -
predios en ellos comprendidos quedarán sujetos a las regulacio
nes de la misma y determina en el art. 48, que en virtud de los 
asentamientos humanos, la consiguiente declaratoria de provisio
nes, usos y destinos de áreas y predios será hecha por el gober
nador de 1 Es ta do. 

Estas declaratorias deberán expresar las razones de beneficio so 
cial que las motivarán. 

b) Ley de fraccionamientos del Estado de Colima. 

La Ley define .los fraccionamientos y establece las normas a que 
deberán sujetarse para su autorización, tanto en los aspectos -
de diseños, caracterfsticas de las calles, dimensiones de lotes, 
áreas de donación, entre otras; como para la ejecucíon de obras. 
Así mismo establece los procedimientos para su autorización y -
las obligaciones de los fraccionadores y usuarios, así como las 
atribuciones de los últimos, prohibiciones y sanciones. 

e) Reglamento de zonificaci6n y usos del suelo. 

El reglamento deberá expedirse para establecer las normas con-



forme a las cuales los ejecutivos Estatal y Municipal ejercerán 
sus atribuciones en materia de zonificaci6n del Plan. 
El reglamento contendrá para cada tipo de zona, los usos permi
tidos, los usos expresamente prohibidos, los usos condicionales 
respecto a licencia especial, las dimensiones del lote tipo, los 
coeficientes de ocupaci6n y de utilizaci6n del suelo, las restric 
ciones de construcción, las alturas máximas permitidas, las normas 
de estacionamiento y todas aquellas que se consideran necesarias 
para manterner el uso y densidades establecidos en el Plan. 

f) Código Civil del Estado de Colima. 

Es un instrumento jurfdico estatal de control en el que se defi
nen y regulan los bienes, su propiedad, posesi6n, uso y usufructo, 
asJ como las obligaciones, contratos y sus efectos, en particular 
para la compra-venta y el arrendamiento de bienes inmuebles, así 
como a las sociedades. Su importancia radica en que permite regu 
lar y limitar el dominio de propiedad privada, en particular me-~ 
diante los contratos de compra-venta de bienes inmuebles que cele 
bra la empresa de participaci6n estatal mayoritaria. 

g) Instrumentos jurídicos auxiliares. 

Estos instrumentos son aquellos que no emanan del Plan, ni guar
dan una relaci6n directa con él, pero que es necesario observar 
en la ejecuci6n del Plan, o que contribuyen por su naturaleza a 
los logros de sus objetivos, entre otros puntos, 1os m5s rc1cvan 
tes son los siguientes: -
- Constituci6n Política del Estado de Colima. 
- Ley Orgánica del Poder Ejecutivo del Gobierno del Estado de Co 
lima. 
- Ley Orgánica del Municipio libre. 
- Ley de Asentamientos Humanos. 
- ley General de Bienes Nacionales. 
- ley Federal de Aguas. 
- Código Sanitario 
- Ley para Prevenir y Controlar la Contaminación Ambiental. 
- Reglamento para la Prevenci6n y Control de la Contaminaci6n 
Ambiental Originada por la Emisión de Ruidos. 
- Reglamentos para la Prevenci6n y Control de la Contaminación de 
Aguas. 
- Reglamento para la Prevención y Control de la Contaminación del 
Mar por Vertimiento de Desechos y Otras Materias. 
- Código Civil del Distrito Federal Aplicable en Toda la República 

·en Asuntos del Orden Federal. 
- Ley de Vías Generales de Comunicación. 
- ley Reglamentaria de las Construcciones y los Servicios Urbanos 
de los Municipios del Estado. 
- Código Fiscal del Estado. 



1.2.2.- Instrumentos Administrativos de Control. 

a) Comisi6n de Conurbación de Manzanillo-Barra de Navidad. 
Compete a la Comisión, segan lo seAalado en la Ley General de A
sentamientos Humanos en su art. 5 Fracc. I, Que el gestionador an 
te los gobiernos de los .municipios de las Entidades Federativas y 

.de la Federación, cumplan en el ámbito de su jurisdicción y campe 
tencia las decisiones que haya tornado, en este caso la elaboracion 
y ejecución del Plan Parcial. 

b) Gobierno del Estado. 
En base a las facultades y obligaciones que al gobernador le con
fiere la Constitución Política del Estado en su art. 91 y la Ley 
del Desarrollo Urbano del Estado de Colima, arts. 10, 11 y 12, 
el Ejecutivo del Estado por medio de la Dirección General de Pla
nificación y Urbanismo, es la dependencia que tiene a su cargo 
poner en práctica las medidas que ordene en relaci6n al Plan y 
demás disposiciones en materia de.Asentamientos Humanos. 

c) Gobierno del Municipio de Manzanillo. 
De acuerdo con las atribuciones que la Constitución Política del 
Estado, la Ley Orgánica Municipal y la Ley del Desarrollo Urbano 

·del Estado que le confieren, el ayuntamiento elaborará los regla 
mentas y disposiciones administrativas en materia de Asentamien~ 
tos Humanos, en consecuencia las relativas al Plan. 

d) La Empresa Estatal de Participación Mayoritaria. 
Constituye un instrumento de administración auxiliar de control 
al ser su objeto el de coadyuvar, en forma en que en su caso de
terminen las autoridades Federales, Estatales y Municipales co
rrespondientes, en la ejecución de Programas de Desarrollo Urba 
no, dentro de la zona de influencia del Distrito IX "Punta Julua 
pan". Así mismo, al detectar la tenencia del suelo, en la cele 
braci6n de contratos de compra-venta, fraccionamiento, urbaniza~ 
ción, permuta, construcción, conservación, administración y arren 
damiento de inmuebles urbanos podrá condicionarlos al cumplimien~ 
to de cláusulas relativas al Plan, observando para ello las dis
posiciones jurídicas que los regulan, de esta manera puede coad
yuvar en el cumplimiento del mismo. 

1.3.- Instrumentos Inductivos y de Fomento 

Las acciones directas de urbanización y construcción entre otras, 
se realizan mediante instrumentos jurídicos, administrativos y -
financieros que pueden considerarse como instrumentos de inducción 
y fomento en consecuencia este apartado presenta los mecanismos -
aplicables para llevarlos a cabo. Con estos antecedentes es con
veniente seAalar que de acuerdo con el objetivo que planteamos para 
la creación de la empresa de participación estatal mayoritaria, se 
deduce que ésta constituye el principal instrumento para la induc-



ci6n y fomento del Plan. 

1.3.1.- Instrumentos Jurídicos de Fomento e Inducci6n. 

a) Creaci6n de la Empresa de Participaci6n Estatal Mayoritaria. 
Con la estructura jurídica de una sociedad an6nima de capital va
riable y duraci6n indefinida. Su importancia radica en la impor
tancia de un mecanismo operativo para que la Federaci6n (FONATUR) 
en coordinación con el gobierno del Estado y del Muncipio, y con 
los sectores Social y Privado, participe en el desarrollo urbano 
turístico de la zona. Para lo cual el objeto social de la empre
sa es lo suficientemente amplio para realizar cualquier acci6n -
directa por cuenta propia o de terceros o convenir su ejecuci6n -
otros organismos públicos, gestionar créditos crear empresas o ad 
quirir acciones de aquellos cuyo objeto sea similar; y en general 
realizar toda clase de acciones o inversiones congruentes a su -
objeto social. 
De acuerdo con lo anterior tendr~n naturaleza jurídica los conve
nios que realizan dicha empresa con los organismos públicos fede
rales, estatales o 111unicipales para satisfacer la demanda de suelo 
urbano, infraestructura y equipamiento urbano y para la regulación 
del mercado de terrenos, así como los contratos celebren con los -
sectores privado y social para cumplir su propósito. 

b) Instrumentos Jurídicos Auxiliares de Fomento e Inducci6n. 

- Ley del Desarrollo Urbano para el Estado de Colima. 
- Ley General de Ingresos y Egresos del Estado. 
- Ley de Hacienda, las que autoricen ingresos extraordinarios 
y las que organicen los servicios administrativos necesarios 
para la recaudaci6n, distribución y control de ingresos y egresos. 
- Ley de Coordinaci6n Fiscal. 

1.3.2.- Instrumentos Administrativos de Inducción y Fomento. 

a) Empresa de Participaci6n Estatal Mayoritaria. 
Objetivo Social. 

!.- Coadyuvar en los términos. que al respecto convenga con las au
toridades estatales y muncipales correspondientes, satisfacer la -
demanda de suelo urbano, infraestructura y equipamiento de la zona, 
contribuyendo a regular el mercado de los terrenos. 

11.- Adquirir, enajenar, fraccionar, urbanizar, permutar, construir, 
conservar, administrar y arrendar inmuebles y suelo urbano, por 
cuenta propia o de terrenos en la zona. 

III.- Promover y ejecutar dentro de la zona por cuenta propia o de 
terceros, fraccionamientos residenciales preferentemente, observan
do lo previsto en el presente Plan y legislación aplicable. 



IV.- Construir, reconstruir y conservar obras de infraestructura 
y equipamiento urbano, por cuenta propia o de terceros, de confor 
midad con las disposiciones federales y locales aplicables. -

V.- Vender con derecho de preferente a los derechos de los gobier 
nos Federal, Estatal y Municipal cuando lo soliciten, los terrenos 
de que disponga y que requiera para la realizaci6n de obras o ac
ciones de desarrollo urbano. 

VI.- Gestionar créditos, cumpliendo con las disposiciones legales 
relativas, para la realizaci6n, por cuenta propia o de terceros, 
de acciones e inversiones en materia de suelo e infraestructura y 
servicios urbanos y equipamiento. 

VII.- Promover la creación de empresas dedicadas a la producci6n 
y comercialización de materiales e insumos para la vivienda, in
fraestructura y equipamiento urbano; y participar o asociarse con 
ellos en sus actividades. 

' 
VIII.- Explotar concesiones o subconcesiones sobre bienes inmue-
bles federales o locales correspondientes, promover planear, pro

. yectar y construir obras que se requieran para la prestación de -
servicios públicos en la zona. 

IX.- Adquirir acciones, obligaciones o participaciones de empre
sas que tengan objeto social compatible. 

X.- Realizar toda clase de acciones e inversiones que se realicen 
con su objeto social. 

XI.- En general, celebrar todos los contratos o convenios y ejecu
tar todos los actos necesarios para la realización de su objeto. 

b) Comité de Planificación de Desarrollo Estatal, COPLADE. 
El comité es una instancia de integración de los criterios y pro
gramas estatales a realizarse en forma concertada con la federa
ción, cuya función principal es integrar y presentar las Propues
tas de Inversión, Gasto y Financiamiento Federales de alcance -
Estatal, así como las cooperaciones estatales, municipales, pri
vada y social en la ejecución de proyectos. 

e} Instrumentos administrativos auxiliares de inducción y de fo
mento. 
- Gobierno del Estado de Colima. 
- Dirección General de Planificación y Urbanismo. 
- Ayuntamiento de Manzani 11 o. 
- Dirección de Desarrollo Urbano y Ecología. 
- Dirección de Obras Públicas. 
- Comisión de Conurbación de Manzanillo-Barra de Navidad. 



ANEXO REGLAMENTO 

Bases para el Reglamento de Zonificación y Uso del Suelo. 

- Para cumplir con lo señalado en la Ley General de Asentamientos 
Humanos, respecto a elaborar y llevar a ejecución los Planes de De 
sarrollo Urbano, asf como promover la exacta observancia de la --
planeación urbana; y con las disposiciones de la Ley de Desarrollo 
Urbano del Estado de Colima, respecto a elaborar los Reglamentos 
y Disposiciones Administrativas en materia de Asentamientos Huma
nos, se han formulado las bases para el Reglamento de Zonificación 
y Uso del Suelo del Nuevo Distrito IX de Crecimiento Punta Julua
pan. 

- Las bases para el Reglamento contienen las condiciones en que -
cada zona del nuevo asentamiento deben ser usadas, las alturas y -
espacios libres que deban conservarse, las restricciones de cons
trucción en los lotes, las cantidades de superficie construida ~
que puedan realizarse para mantener el adecuado equilibrio entre 
el volumen de la población y la capacidad de las redes de infra
estructura, equipamiento y servicios urbanos, el estacionamiento 
de vehfculQs y las disposiciones generales para su aplicación. 

1.- Consideraciones Generales. 

Las disposiciones del Reglamento serán de utilidad pdblica e in
terés socia ·1 , según 1 o seña 1 an 1 a Ley Genera 1 de Asentamientos -
Humanos y la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Colima, y -
tendrán por objeto: 

- Mejorar el nivel de vida y de bienestar social de la población. 

- Conservar y mejorar la calidad del medio ambiente natural. 

- Garantizar la correcta ejecución de las disposiciones conteni
das en el Plan Parcial. 

- Mantener la adecuada relación entre las zonas de trabajo, habi
tación, recreación y servicios. 

- Mantener la adecuada relación entre el volumen de la población 
y la capacidad de las redes de infraestructura, el equipamiento 
y los servicios urbanos. 

- Mantener libres de ocupación las zonas destinadas a la conser
vación cuyo uso pueda afectar el paisaje urbano o aquellas que -
por fenómenos naturales o por explotación de cualquier tipo, re
presenten peligros permanentes o accidentales para la población. 

- Para los efectos del Reglamento se entender§ por usos y desti-



nos lo dispuesto por la Ley General de Asentamientos Humanos y por 
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Colima. 

- De acuerdo con la clasificación del territorio del Estado de es
ta última Ley la zonificación secundaria del Plan Parcial es la -
siguiente: 

l. i. Usos 

a) Uso actual hospedaje turístico. 

b) Zona hospedaje turístico. 

- Hoteles media densidad 
- Villas y casas solas baja densidad. 
- Condominios media densidad. 

e) Zona habitacional residencia1 turístico. 

- Vivienda unifamiliar baja densidad 
- Vivienda multifamiliar media densidad 

d) Zona comercial 

- Zona comercial turística 
- Zona comercial primer contacto 

1.2. Destinos 

a) Zona equipamiento turístico 
- Administración y servicios 

b) Zonas de recreación turística 
- Recreación abierta 
- Recreación cerrada 

c) Infraestructura 
- Vialidad 

Derechos de Vía 

1.3. Zonas de conservación 

- Zona federal y adyacentes a la Laguna 
- Zona federal marítimo terrestre 
- Zona de protección ecológica definida 

·¡ . 

El ámbito de aplicación del Reglamento, será el ~rea comprendida 
en la delimitación del Nuevo Distrito de Crecimiento Turístico, 
que contenga el Plano Oficial del Plan Parcial. 

···- -,.. -·· .. ···-·-·-- -·. -·· -----



Para cada uno de los usos y destinos señalados, según el caso, se 
determinaron normas que limitan la altura y los niveles (pisos) -
máximos de las construcciones, el porcentaje de ocupación del lo
te, restricciones de construcción a los linderos del lote y los -
usos autorizados. 

Para dar cumplimiento a la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado 
de Colima, todas las obras que se realicen en el Nuevo Distrito de 
Crecimiento, asi como la fusión, subdivisión, relotificación y -
fraccionamiento de terrenos, deberán sujetarse a lo dispuesto por 
el Plan Parcial y al Reglamento que forma parte del mismo, en pre 
juicio de lo que dispongan otros ordenamientos vigentes. Sin es-=
te requisito no se deberán otorgar autorizaciones o licencias pa
ra efectuarlas. 

Las obras públicas que sean a cargo del Gobierno del Estado o cual
quier organismo público, se deberán ejecutar en los términos pre
vistos en el Reglamento y demás.disposiciones relativas. 

En todos los casos, los particulares y organismos públicos federa 
les, estatales y municipales, deberán obtener autorización de uso 
o destino, previa a la utilización del predio o a la realización 
de una construcción en el mismo. 

2. Normas Técnicas de Zonificación para los Predios. 

2.1.- Restricciones en el Uso del Suelo. 

Estas normas regularán el uso a que se pueda destinar un predio -
de acuerdo con la zonificación secundaria. Los usos pueden ser: 
Compatible, compatible moderado, incompatible e indiferente. 

Estos usos del suelo, se presentan en la matriz de compatibilidad 
de usos en la zonificación secundaria. En la matriz se presenta 
la clasificación ya mencionada de usos y destinos. 

2.2: Restricciones de Lotificación. 

Estas normas determinan la superficie m1n1ma de los lotes, las 
caracteristicas de dimensionamiento de sus frentes y fondos. 

Las normas generales son las siguientes: 

- Quedan expresamente prohibidas las subdivisiones de lotes en -
fracciones menores a la superficie y frente de los lotes tipo es 
tablecidos para cada zona, excepto en los centros y subcentros :
de servicio, que podrán realizarse de acuerdo con lo que establez 
ca el plano de conjunto. 

- Todos los lotes en el momento de apertura a la venta o asigna-



ción, deberá contar con los serv1c1os de agua, drenaje, pavimen
tación y energía eléctrica en el predio. Es decir, la urbaniza
ción deberá estar totalmente terminada. 

2.3. Restricciones de Construcción. 

Estas normas se refieren a las áreas de restricción al frente, -
fondo y colindacias laterales del terreno; a la superficie del -
predio que deberá quedar libre de construcciones, COS (Porcentaje 
de ocupación); a la superficie máxima de construcción en relación 
con la superficie del predio, CUS (Porcentaje de construcción); 
altura máxima y número de niveles (pisos) de las construcciones. 

Las normas generales son las siguientes: 

- Las áreas de restricción no podrán ser utilizadas para instalar 
en ellas tiendas de campaña, barracas, cobertizos para vehículos 
o cualquier construcción provisional, excepto las necesarias para 
y durante el proceso de construc'ci ón. 

- Las áreas de restricción al frente del lote no podrán ser usadas 
para realizar en ellas tendido de ropa, almacenamiento de basura 
o cualquier objeto que deteriore el medio ambiente y/o la imagen 
urbana. 

· Cuando exista una r~stricción de construcción al frente del lo 
te, sólo se permitirá la construcción o instalación de setos, mu
retes o cualquier otro elemento que delimite a la propiedad hasta 
una altura de 1.20 metros. 

- Los tanques de gas y almacenamiento de agua en las azoteas debe 
rán estar ocultos a la vista. 

- No se permitirán construcciones de voladizos hasta de 0.75 m -
sobre las áreas de restricción, quedando expresamente prohibidos 
sobre la vía pública. 

- La altura máxima de las construcciones, se contará a partir del 
nivel de banqueta tomado al centro del frente del lote. En terre 
nos con pendiente mayor al 15%, se contará a partir del nivel na
tural del terreno tomado a la mitad del fondo del lote. 

- Las cumbreras en techos inclinados podrán tener una altura su
perior hasta en dos metros sobre la altura máxima permitida. 

- Todas las construcciones deberán incluir estacionamiento para 
vehículos en el interior del lote y para cada cajón de estacio
namiento se destinará un espacio mínimo de 5.00 x 2.50 m. 

- Los estacionamientos deberán disponer del área suficiente para 



que al sacar o meter un vehtculo no se requiera mover más de otro 
vehículo. 

- El número de cajones de estacionamiento por lote será el señala 
do para cada uso en el anexo. 

- Cuando exista más de un uso en el predio, deberán sumarse los -
cajones necesarios para cada uso. 

Las normas que difieren para cada zona, se presentan en la tabla 
de Reglamentación de Uso del Suelo. 

' 



B 1 B L 1 O G R A F I A 

+ PLAN NACIONAL DE DESARROLLO URBANO - 1982 
+ PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1983 + 1988 
+ PLAN COLIMA - GOB. DEL ESTADO DE COLIMA, 1983 
+'PLAN ESTATAL DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE COLIMA - 1980 
+ PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE MANZANILLO, COL. - 1980 
+ PLAN DE ORDENACION DE LA ZONA CONURBADA DE MANZANILLO-BARRA DE 
NAVIDAD - 1980 
+PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION DE MANZANILLO, 
COLIMA - 1983 
+PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO INTEGRAL DE MANZANILLO, COL. - 1983 
+ LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS - 1976 Y MODIFICACIONES 1984 
+ LEY DEL DESARROLLO URBAtlO DEL ESTADO DE COLIMA - 1976 
+ REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DEL ESTADO DE COLIMA 
+ LEY DE FRACCIONAMIENTOS DEL ESTADO DE COLIMA - 1981 
+ PLAN DE DESARROLLO TURISTICO PARA MANZANILLO, COL. - SECTUR 1983 
+ ESTUDIO ECONOMICO TURISTICO PARA MANZANILLO, COL. SECTUR 1983 
+ ANALISIS ESTADISTICO DEL TURISMO EN MEXICO, - SECTUR 1983 
+ CENSOS GENERALES DE POBLACION Y VIVIENDA SPP 1980 
+ COMPORTAMIENTO DE LA DEMANDA EN LA TRANSPORTACION AEREA EN MEXI 
CO AEROMEXICO 1983 -
+ DEMANDA HOTELERA EN MEXICO-NACIONAL HOTELERA 1983 
+ ANTEPROYECTO DEL PLAN MAESTRO TURISTICO DE BAHIAS DE HUATULCO 
OAXACA FONATUR 1981 
+ DESARROLLO DE CENTROS TURISTICOS INTEGRALES ( IXTAPA-ZIHUATANEJO) 
FONATUR 1982 
+ REGLAMENTO DE ZONIFICACION DE IXTAPA-ZIHUATANEJO~ - FONATUR, 1976 
+ DESARROLLOS TURISTICOS EN BAJA CALIFORNIA. - FONATUR, 1982 
+ PLAN REGULADOR DE PUERTO VALLARTA. - FIDEICOMISO PUERTO VALLARTA 
1974 
+PLAN PARCiAL DE EL TEPACHE, COATZACOALCOS, VER.- GOB. DEL EDO. 
1981 -
+ MANUAL PARA LA ELABORACION DE PLANES DE DESARROLLO URBANO DE CEN
TROS DE POBLACION. - SAHOP, 1981 
+ MANUAL PARA LA ELABORACION DE PLANES PARCIALES DE DESARROLLO UR
BANO.- SAHOP, 1982 
+ MANUAL SOBRE ESTRUCTURA URBANA Y ADECUACION AL MEDIO NATURAL 
SAHOP, 1981 
+ MANUAL PARA LA ELABORACION DE PROGRAMAS DE VIALIDAD Y TRANSPORTE 
SAHOP 1982 
+ NORMAS PARA LA ADECUACION DEL DESARROLLO URBANO DE CENTROS DE 
POBLACION TURISTICOS.- SAHOP, 1983 -:.:.-. 
+ SISTEMAS NORMATIVOS DE EQUIPAMIENTO URBANO, SAHOP, 1981 
+NORMAS DE MOBILIARIO URBANO.- SAHOP, 1981 
+SISTEMA DE OPERACION DEL DESARROLLO URBANO.- SEDUE, 1984 
+AGENDA DEL PRESIDENTE MUNICIPAL.- SAHOP, 1982 
+CATALOGO PARA LA PROGRAMACION- PRESUPUESTACION.- SPP, 1984 
+ ACUERDO POR EL CUAL SE CREA LA EMPRESA DE PARTICIPACION ESTATAL 
MAYORITARIA "DESARROLLO URBANO DEL PUERTO ItWUSTR!AL DE AL TAMIRA 11 

TAMAULIPAS - 1982. 



+CRITERIOS DE DISEÑO URBANO- JAN BAZANT. 
+ INTRODUCCION AL URBANISMO. - MAUSBACH. 
+ LA IMAGEN DE LA CIUDAD.- KEVIN LINCH 
+ El PAISAJE URBANO - GORDON CULLEN. 
+PRIMEROS PASOS EN DISEÑO URBANO - DOMINGO GARCIA RAMOS. 
+ DISEÑO URBANO, ANTOLOGIA. - HECTOR ROBLEDO LARA. Y EDUARDO EICH
MANN D. 
+ PLANEACION DEL SITIO. - KEVIN LINCH. 

···- . -- ......... ---·----·--·----
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