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INTRODUCCION.

La etapa de proyecto arquitectdnico es la fase intermedia en Ta opera
tividad de 1a planeacion, constituye el escalon siguiente de la pro-
gramacion-presupuestacion y a su vez la antesala en la ejecucion de -
obras. En los capitulos que forman el presente documento tratamos es-
ta fase intermedia, no s6lo como respuesta al proceso urbano, sino co
mo 16gica final de la licenciatura en arquitectura.

E1 documento se estructura con la presentacion de los siguientes pro-
yectos:

- Unidad Hotelera
- Unidad Condominial Residencial Turistica
- Zona Comercial

En los que se desarrollan los niveles generales del proceso de disefio
arquitectdnico que establece el Plan de Estudios de la carrera de Ar-
quitectura de Ta ENEP Aragdn y que enseqguida se enuncian:

Etapa de Informacion
Etapa de Investigacidn
Etapa de Andlisis
Etapa de Sintesis

Estudio Preliminar
Primer Planteamiento del Proyecto Arquitectdnico

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
disefio aunque a su vez existid una estrecha relacidon en 10s aspectbs
urbanisticos como imagen, concepto, texturas, cromitica, funcionamien
to, etc., por pertenecer al mismo dmbito de aplicacion del plan par-
.cial 1levado a cabo.




De 1a misma manera los proyectos se adaptan a normas adoptadas en el
plan con la finalidad de hacerlos congruentes entre si.

Durante el proceso de djseﬁo'se presentaron propuestas estructurales
y de instalaciones, de 1as cuales se describen los criterios seguidos
al final del documento, en la memoria descriptiva del proyecto.

Es importante contemb]ar el seguimiento que se 11evé a cabo a partir
de un planteamiento urbano, como base de una fusion conceptual y fun-
cional de los proyectos, razén por la que éstos se ligan entre si y a
su vez se integran con el resto de la estructura urbana como respues-
ta arquitectdnica a una problemdtica econdmica-urbana planteada.

Quienes elaboramos estos proyectos hemos deseado aportar con este tra
bajo de tesis un grano mas a nuestra.Institucién Universitaria, inno-
vando 1a obsoleta concepcidn de los espacios urbano y arquitectdénico
separados, tratando con ello de mostrar una solucidn que permita supe
rar 1os escollos de desarrollo, de alguna manera en el pais.




1. ANTECEDENTES DEL PROYECTO.

1.1. ORIGENES

E1 apoyo brindado por él Ejecutivo Mexicano al Estado de Colima, espe
cialmente con la fuerte inversion hacia el centro de poblacion de Man
zanillo, ha originado para este Gltimo Ta generacidn de una serie de
estudios que se derivan del Plan Director de Desarrollo Urbano, estu-
dios como Planes Parciales, Programas Sectoriagles y diferentes Proyec
tos especiales todos con el enfoque inico de apoyar el impulso del -
que ha sido objeto este centro de poblacion.

E1 Plan Parcial de Crecimiento del Distrito Turistico IX "Punta Julua
pan" es uno de ellos y de éste a su vez se desprenden 1os proyectos -
arquitectonicos que se desarrollaron:

- Unidad Hotelera
- Unidad Condominial Residencial Turistica

- Zona Comercial

Cada uno de los proyectos responde a necesidades especificas 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 conten
drd en general en materia turistica el centro de poblacién de Manzani
110, Col.

Por otra parte, los requerimientos habitacionales son en el area, que
abarca el plan, fundamentales en su funcionamiento tanto espacial como
econdmicamente, ya que con ellos se pretende hacer recuperable la in-
versidn 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 1a zona comercial se ubica en
el centro urbano del area, aspecto que define claramente la importan-
cia de contar con un disefio 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 analisis 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 arquitectonicos que reunan los requisitos ade
cuados de hospedaje para turismo de alto nivel.
Conformar un espacio-forma que contenga a Su vez areas rentables -

para uso comercial.
Aprovechar de Ta mejor forma las condicionantes urbanas y natura-
les de cada zona de desarrollo de proyecto.

1

Acercar en base al diseiio al usuario con el medio natural.

Evitar la degradacion de ecosistemas.

E1 aspecto habitacion es en cualquiertipo de desarrollo turistico la
parte del equipamiento instalado mas importante,pues este es el que
absorve los contingentes humanos generados en la explotacion de me-
dios urbanos o naturales.

Por tanto,con esta base 1os proyectos de hospedaje se enfocardn a tra
tar de integrar al usuario con espacios naturales y urbanos, el prime
ro integrando el disefio y obligando al sujeto a convivir en &1, explo
tandolo visual y fisicamente, el segundo integrindose entre si, rom-
piendo de esta manera la exclusividad de cada establecimiento pero man
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 nimero de usuarios mayor, aprovechando ampliamente su ubicacidn
privj]egiada.



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



2.3

Analisis Social

Turista

Estudios
Profesional

Atracciones
Recreativas
Culturales

Medio Social

Propuesto

- Altos ingresos

Privado

Extrovertido

Habi tante
Profesional
Técnico
Obrero
Campesino

Recreativas
Culturales

Local
Bajos y medios ingresos

Popular

Introvertido




2.4 Analisis del Sujeto

Nacional Estranjero
Ocdpacién

Profesional Profesional

Administradores

Empleados

Comerciantes

Jubilados Jubilados

Obrero

Ingresos

20 a 30,000

30 a 40,000

40 a 50,000 ,

50 a 60,000 50 a 60,000

60 y mas 60 y mas

- Modalidad del Viaje
A través de aaencias A través de agencias
Medio de Transporte

Avi6n Avidn
Autobis

Objetivo del Viaje
Convenciones
Negocios
Placer Placer
Motivacién del Viaje
Playas Playas .

Permanencia

2 dfas 3 dias
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3. INTEGRACION A LA ESTRUCTURA FUNCIONAL.

Con base en la estructura funcional del Plan Parcial, se implementa -
‘este rubro, enfocdndolo a establecer estratégicamente la interrela-
cion arquitectdonica con la propuesta de funcionamiento general urba-
no.

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

Administrativamente mediante Ta participacidn en inversidn del Muni-
~cipio en habitacidon, recreacién y comercio, involucrdndose en el de-
sarrollo de establecimientos integrables en este rubro.

Operativo-Espacialmente con la construccidn de tales obras emanadas
de programas arquitectdénicos complementarios entre si, de forma tal,
que permitan al usuario ser participe en un aprovechamiento multipie
de actividades.

La manera en todo caso de alcanzar este objetivo, Se conduce a par-
tir de analizar los proyectos desde una concepcion como elementos -
pivote, entrelazando funciones y con tal efecto detectar areas comu-
nes para confrontar importancias y decidir donde seran ubicadas, de
esta forma tendremos los programas arquitecténicos definitivos a di-
sefiar. : '
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I.  INFORMACION

1. Imagen Objetivo

Tomando 1a estrategia del Plan Parcial de Crecimiento Turistico
IX Punta Juluapan, consideramos la construccidn de un hotel de
250 cuartos como parte de las acciones a realizarse a corto pla
20, ya que es una de las acciones que estd en funci6n de pivote
de desarrollo.

Este conjunto, ademds de contar con 250 cuartos, debe de consi-
derar en sus instalaciones, un restaurante, un area 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. .

E1 proyecto reflejarda la respuesta 10gica de Jas:

- Condicionantes climdticas (cerramiento o abertura de vanos,-
instalaciones de aire, incitacidn a la vegetacidn y escurrimien
tos pluviales).

- Condicionantes econdmicas (construccidn en poco tiempo, sequ
ridad de rentabilidad),

- Condicionantes urbanas (como respuesta a la imagen urbana --
que prevalece en la zona).

La consecucion de respuestas viables del proyecto ayrquitectdni-
co a todas estas condicionantes seran la imagen que brinde el -
proyecto al usuario.

- Logrando el aprovechamiento mdximo de los panoramas y angu--
Jos visuales susceptibles de incorporar al proyecto.

- Brindando sequridad tanto fisica como econdmica.
- Presentando opciones de recreacion para todas edades.

- Dando posibilidad de mantener relacion estrecha con el me-
dic ambiente de la zona.

- ‘Dando un alto indice de confort en las zonas de descanso.



2. Requer.imientos de Confort

De acuerdo con el criterio operacional de espdcios forma simila
res, el huésnped que se alojara en el hotel aozara la diversidad
de opciones de esparcimiento.

Es importante considerar que estamos tratando al huésped de un
hotel de.playa, el cual proporcionard servicios mds accesibles
a las actividades recreativas. Por tal motivo se analizan bajo
este criterio operacional las siguientes dreas que estan orien
tadas a Tograr una mayor eficiencia dentro del confort

Areas habitacionales
Areas piblicas

Areas de servicios
Areas exteriores

* ok F F

.Para un hotel de clase I, son ap]lcab]es los siguientes crite--
rios:

2.1 Areas de habitaciones

Sus areas de alojamiento y servicios podrdn observar los siguien
tes criterios, tanto para habitacion senc111a como doble:

. = .Con vista al exterior para disfrutar integramente el pa1saJe
- Proporcionar un ambiente tranqu1lo y de descanso

- Privacidad en todos sus espacios, aln en la terraza

- Diversidad de posturas de reposo

- Closet hasta para 12 dias de estancia

- Bano con tocador, lavabo, reqgadera y UC.

- Vestibulo para lograr mayor privacidad interna

- Terraza amplia

E1 nlmero de suites corresponde al 7% del nidmero de cuartos ti-
po (sealin el Manual de Ejecucion de Proyectos Hoteleros), tomo
3 FONATUR). Es conveniente que la suite forme parte de dos uni
dades intercomunicadas y ademas exista la posibilidad de rentar
se independientemente las dos un1dades.

La suite contempla ademds de los criterios anteriormente mencio
nados para los cuartos tipo, los que a continuacién se anexan:

« Piscina privada, sin posibilidad de miradas del exterior
- Cocineta de servicio

- Estancia interna

- Tina de hidromasaje




2.2 Areas Piblicas .
. Acceso de huéspedes al conjunto

Motor-lobby.- Area cubierta para el arribo de los huéspedes y
su equipaje, que viajensolos o en grunos, asi como el descenso
de vehiculos (camiones turisticos, automdviles y taxis), exis-
tencia de un acceso especial para el equipaje.

. Recepcidn

Lobby.- Area de reg1stro, caJa, cambio y caJas de sequridad pa
ra 1os huéspedes, asi como el area de reservac1one% y espera.

Espacio central con acceso directo a el’ area de habitaciones, -
areas publicas y exteriores,

. Alimentos y bebidas

Se ofrecerdn distintos tipos de menids, servicio de buffet y be-
_bida tanto nacional e internacional..

Restaurante.- Es prop6sito de la operacidén crear en un mismo -
espacio dos zonas diferenciadas, en las que se sirvan 2 tipos -
de menis, 2 tipos de servicios, y como consecuencia distintos -
equipos de operacidn.

Palapa-Bar

- Ubicar este m6dulo de manera tal que cumpla con un alto Indi
ce de versatilidad que funcione durante la mafiana para servir -
desayunos ligeros, al medio dfa cocteles y durante todo el dia
bebidas, siempre al lado de las albercas y playa, donde el con-
fort y buenas vistas son naturales.

P{ano-Bar

Es el drea de reunidn nocturna, ain cuando funcione todo el dfa,
esta drea debe de contar con un amb1ente confortable y tranqui-
lo,

. A1bercé

Debe existir una o varias albercas con diferencias de niveles y
profundidades (para satisfacer la demanda), ademds contard con

drea de toallas, regaderas, asoleaderos y jardines, que asequ--
ren la relacion con la playa. :



. Juegos Infantiles

Esta area debe de contar con un alto indice de sequridad, sin -
coartar virtualmente el pleno desarrollo de los nifos, su rela-
cion debe de ser fisica y mas que nada visual, con el objeto de
mantener a sus usuarios en estrecha vigilancia.

2,3 Areas de Servicios

Estas dreas dardn apoyo a los servicios que se ofrecen en areas
piblicas y hab1tac1ones.

. Administracion del Hotel

Esta area estd intimamente Tigada al Tobby y dard apoyo general
a todas las dreas de servicios hacia los huéspedes, por medio -
de esta drea se regird la forma y elementos con los cuales se -
tratara de crear ambientes y tratos confortables,

. Estaciones de Servicios

Esta area brindard facilidad a 1a obtencidén de hielos y refres-
cos por piso, roperia de piso para el servicio y cuartos, cuar-
to de aseo para cameristas y depésito de basura y ropa sucia.

. Ta}]eres de Mantenimientb

Estos son para vigilar 1a conservacion del inmueble y proporcio
nar el mantenimiento necesario, reposicion de equipo de opera--
cion, mobiliario, reparaciones en acabados, etc.

. Areas de preparacién de alimentos y bebidas

Son las &reas que estardn dispuestas en dreas estratégicas de -
todo el conjunto con motivo de brindar al usuario mayor confort
en el d1timo rincon del conjunto.

2.4 Areas Exteriores

Son las dreas que conthibuyen al bienestar recreativo y de es--
parcimiento de Jos usuarios, asi como para actividades recreati
vas, de descanso y aprovecham1ento de las condiciones del clima.

. Albercas

. Asoleaderos

. dardines

. Terrazas ,
. Juegos infantiles



- Servicios Exteriores
Apoya a los servicios generales

. Estacionamiento para huéspedes y empleados del hotel
. Patios de servicio

3. Fundamentacién del Tema Arguitectdnico

Nuestro pafs pertenece a una de 1as regiones geograficas mejor
dotadas de elementos naturales susceptibles de explotacidn tu-
ristica, al mismo tiempo existe dentro del pais una diversidad
de climas y condiciones naturales, que da opcion a escoger has-
ta el tipo de arena de la playa, extremande en este punto, ésto
le coloca al pais, el atuendo carismatico e interesante que bus
ca el turismo, ya sea nacional o extranjero.

Espafia con una extensi6n territorial mucho menor que la de Méxi
co, y con un potencial de elementos naturales mucho menor a la
de] pais, se ubica a la zaga en materia de captacion de turismo;
sin embargo, México con la potencialidad, 1a capacidad instala-
da y las politicas que dictan la creacidn de nuevas instalacio-
nes turisticas, pretende situarse a la altura de los grandes --
captadores de turismo, el beneficio que promueve esta politica
es de cardcter social, cultural y econbmico primordialmente, -
Por tal motivo, la politica nacional en materia de turismo, --
plantea la creacién de nuevos polos de desarrollo, que apoyen -
lo ~ consolidado y fortalezcan lo que estd en desarrollo,

Dentro del Programa Nacional de Turismo, se plantean 16 zonas -
turisticas y 5 corredores turisticos, siendo la bahia de Manza-
nillo uno de los corredores turisticos prioritarios y donde se
estdn orientando gran nlmero de inversiones dentro del sector -
turismo.

Una de las acciones en materia de planeaci6n para la zona de --
Manzanillo, es la elaboracion del Plan Parcial de Crecimiento -
Turistico, mismo que va a fortalecer este corredor turistico, -
considerado desde el puerto de Manzanillo, hasta la Playa de --
Oro. Este Plan tiene una 1nC1denc1a restr1nq1da privativa de
Ta Penfnsula Juluapan.

E1 Plan Parcial contempla 3 horizontes deplaneacidn, previendo -
su saturacion al 100% en el tercer horizonte que corresponderia
al afio 2010, En cada una de las etapas corresponde 1levar a ca
bo acciones que coadyuven al desarrollo integral de la zona.



Arranca el Proyecto Punta Juluapan, con la construccidn de una
parte de Ta zona hotelera, el club de tenis, un subcentro co--
mercial, una parte de v1v1enda para empleados y el club de pla
ya, estas dreas estdn en funcion de pivotes de desarrollo, por
cuestiones operativas debe de desarrollarse las dreas mds atrac
tivas al usuario, mismos que servirdn de motivacidén para futu-
ras adquisiciones y rentas en el conjunto.

E1 hotel es uno de los elementos que juega un importante papel
en el desarollo del conjunto y motivacidén 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 necesario
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 nac1ona1 y extranjero, ademds
se transforme en un punto captador de divisas.



IT.  INVESTIGACION

1. Antecedentes HistOricos

El turismo como fendmeno social de masas, se ha convertido en -
los altimos afios, en factor importante y alin bdsico para la eco
nomia de alounos pafses, como Suiza, Italia, Espafia y Grecia, -
por citar solo algunos.

En México, alin sin haber alcanzado el desarrollo que tienen los
pa1ses europeos c1tados, tiene sin embargo, un lugar de notorio
“relieve en su econom1a,

Desde épocas muy remotas piadosos peregrinos motivados por sen-
timientos religiosos o aventureros, iniciaban con relativa fre-
~cuencia viajes en los cuales desafiaban fatigas y peligros a -~
que iban expuestos.

Un caso de mencidn son los desplazamientos que hacia el siglo -
VII A.C. realizaban los helénicos para presenciar o participar
en las competencias deportivas que tenian lugar cada cuatro --
anos en Olimpia.

Uno de los viajeros mds famosos fué Herodoto (484-425 A;Cﬁ), -
que se dedicd a conocer a fondo las costumbres, la forma de vi-
da y la organizacidn politica de los pueblos,

Después del caos que siguié a la caida del' Imperio Romaro, tene
mos conocimiento de viajeros que 1levaban a cabo intercambios -
comerciales, como los que realizaban los mercaderes de la Liga
Hansa, 10s arabes y algunos otros procedentes de ciudades lati-
nas. ‘

En la edad media destaca por sus célebres viajes, el veneciano
‘Marco Polo (1254-1323 D.C.)

Por motivos religiosos, partian hacia lugares considerados sa--
grados, grupos de musulmanes, budistas, cristianos y de otras -
creencias, los cuales deJaron descr1pc1ones 11enas de importan-
te informaciodn.

Pocd a poco se fueron creando grandes ciudades, y fué hasta el-
siglo XVII cuando se incrementd el ndmero de quienes visitaban
los centros culturales y las grandes poblaciones; en 1672 el Sr,
De Saint Morice publicé 1la "Gu1a Fiel de los Extranjeros en via
Je por Francia".



Esta situacidn tuvo un cambio en el sigqlo XIX, cuando apareci6
el ferrocarril, motivo por el cual se vid incrementado el n(me-
ro de viajeros. A mediados de dicho siglo, se realizéd el pri--
mer viaje colectivo organizado por el inglés Thomas Cook, con -
motivo del Congreso Antialcohdlico de Leicester.

Los chinos y los japoneses fueron los primeros navegantes, adn
cuando los fenicios se distinguieron por su magnifico conoci---
miento del mar.

El §ig1o XV marcé una etapa de gran importancia en los viajes -
maritimos. Los portugueses 1legaron a la India y los espafioles
a América. :

En este siglo resaltaron, Enrique el Mavegante, Vasco de Gama,-
quien  fué el primero en 1legar a Africa Occidental, Alfonso -
Albuquerque que 1legé hasta el Golfo Pérsico y el descubridor -
de América Cristdbal Coldn, Fernando de Maqa]]anes, primer hom-
bre en darle la vuelta al mundo.

Pero fue a fines del siglo XIX, cuando se empezd a constituir -
To que hoy 1lamamos como turismo nacional y turismo internacio- -
nal.

Hacia la segunda mitad del presente siglo, la extraordinaria ex
pansion del turismo, se hace posible gracias a los siguientes -
factores:

a)  El1 adelanto industyial alcanzado en algunos pafses.

b) - La promulgacidn de Teyes mds justas que reconocen el dere
cho de los trabajadores al goce de vacaciones pagadas

c) ET incremento en la poblacidon del nivel educativo
d) Los avances de la tecnologia aplicada a los transportes

e) E1 mayor ndmero y la diversificacion de 10s servicios tu-
risticos

f) La democratizacién del crédito.
Epocas en que se divide el turismo
E1 turismo puede dividirse en tres etapas:

La primera, que abarca hasta mediados del siglo XIX a la qué po- .
~dria 1lamarse "Turismo incipiente o elitista".

Una segunda Tilamada "Turismo de transicion", cuando se inicia la
etapa de popularizacién y que comprende hasta la primera mitad -
del siglo XX.



La tercera época designada "Turismo'en desarrollo o masivo", -
que arranca desde la segunda mitad del presente siglo hasta --
nuestros d1dS

2, Hoteles en operacidn

2.1 Prototipos hoteleros
- Hofe] Sol y Mar

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

Las condicionantes topogréffcas en la zona obligan al proyec--
tista a manejar una serie de desniveles y terrazas que se van
adosando al cerro, de manera que el edificio se integre comple
tamente al contexto natural y urbano,

La imagen urbana que conforma el hotel, es el tipico en Puerto
Vailarta, al mantener muros blancos y techos rojos.

El procedimiento constructivo es con los materiales de la re--
gion y sistemas no complicados. E1 aterrazamiento de los nive
~Tes hacen ligera la estructura del edificio, por tal motivo se
sustenta en muros de carga sobre zapatas-aisladas. Los muros
. de tabique rojo recocido, recubierto con un repellado rustico,
con pintura blanca, la cance]er1a es de madera, los techos in-
c]1nados con tejas rojas, )

- Hote] 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 cafeterfia.

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

Se desarrolld en 6 niveles, el tipo de terreno en el cual se -
construyd el edificio es duro (250 ton/m2), esta condicionan-
te es la que di6 opcidn a implementar una cimentacidn simple,-
utilizar columnas y trabes, muros de tabicén Tigero, en el ex-
terior se manejan aptanados recubiertos con pintura vinilica -
blanca y verde, en los interiores se utilizan losetas color --
beige, en muros tirol planchado y azulejos.




2.2 Concepto Generalizado

E1 criterio normatmente utilizado en materia hotelera, estd en-
focada al comercialismo, se trata de integrar en el menor espa-
cio posible la mayor area rentable, ésto no tendria importancia
si no se sacrificaran elementos que de una u otra forma recon--
fortaran al usuario, €sto es, negando visuales, formas y panora’
mas susceptibles de incorporacidn a los proyectos arquitecténi-
cos, ademds se contribuye conla degradacidén de los ecosistemas
del medio.

Lo anteriormente expuesto no significa que no existan ejemplos
arquitectonicos que contribuyan al reforzamiento de los elemen-
tos naturales, ya sea dotando de visuales, rehabilitando zonas
o no interviniendo en la degradacidn .ecoldgica.



111, ANALISIS

1,  Andlisis Funcional

La estrategia del Plan Parcial de Crecimiento hace énfasis en -
la estructura funcional que pretende alcanzar, -partiendo de --
ello se analizaron dreas comunes de diversos emplazamientos ayr-
quitectdnicos que de alguna manera se relacionan entre si, de -
esta manera se detect6 el grado de importancia que existe por -
ubicacibn de espacios dentro de cada emplazamiento.

De esta forma definimos 1a relacidén por funcionamiento urbano y
" posteriormente conformarfamos el programa arquitectdnico defini
tivo. - .

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

HOTELERA | COND.| TENIS| AL ARCO{ PLAYA | HIPICO{ TADO
AREA  SOCIAL R E L A ¢ I 0 N E S
st o %le %l %le 1o, O

® 1

PIANO-BAR o o e ® ® 5
) @ 2

PALAPA-BAR ® o o o © 6
. e e 2

ALBERCAS i e ® e B 5
B ® o ) ® 4

JUEGOS 5

INFANTILES o ) o 5] o

: . -

PLAYA ® |(© e o %) 5

ZONA S
ADMINISTRATIVAl R E L A C I O N E S

. , & e o ) 4
ATENCION @ ® o (5 ® 5

) © ) ) 4
CONMUTADOR e |0 o o © 5

) - ® ) 4
RECEPCION ) Q@ o o ) 5

e @ ) ® 4
SECRETARIA ) @ o o i3 5

el @ o 3] 4
GERENCIA e ® @ 9 @ 5

© ) ® ) 4
CONTADURIA e ® o o ® 5




UNIDAD UNID, | CLUB | C, TIRO | CLUB | CLUB | RESUL-
HOTELERA | COND, | TENIS| AL ARCO | PLAYA|HIPICO| TADO
SERVICI0S - : |
GENERALES R L A C I 0 NES
ESTACIO- o © ) 6 5 5
NAMIENTO o o o s
COMEDOR : 0
EMPLEADOS |, o o .
BAROS - @ o : 2
VESTIDORES |g o o o
TALLERES @ & o o o ] 5
| GENERALES | 0 o .
SUBESTACION & ) . 1
ELECTRICA  |g o o o
3 o e ® ©
.| CASA DE : 4
MAQUINAS ® o o o
@ : )
LAVANDERIA | o o 5 .
AREA
HABITACIONAL| N L A C I 0 NES
|
DORMITORIO  |g o ° o .
ESTAR o o e o : 1
TERRAZA o o o ° i 1
N ¢ e @ S @ 5
BANO o o o o :




2. Andlisis de Ja Urbanotectura

Es evidente que el cuidado estricto de Ta urbanotectura es casi
imposible en las grandes aglomeraciones y mds cuando se ha cre-

cido de una manera desordenada y andrquica.

La urbanotectura -

esta en funcidn de un medio ambiente, concebido éste como la in

terrelacidn de 3 aspectos que no pueden ser por si solos. Al -

mismo tiempo el funcionamiento acorde y equilibrado de estos --
tres elementos ubican a todo conjunto con cierto valor urbano--
tectonico en mayor o menor grado, dependiendo de dicha armonia.

_ Estos 3 aspectos son:

- Medio fisico natural
- Medio fisico artificial (construido por el hombre)
- Medio social

2.1 Medio Fisico Natural

Problema Basico

Aspectos Principales

Respuestas

Deterioro o destruc-
cidn de la riqueza
ecoldgica y paisajis
ticas del medio natu

4

1

Destruccibn de sistemas
ecoldgicos relevantes.

Desforestacién

Contaminacién de agua

Erosidn de suelos

Modificacion del micro-
clima y contaminacibn
atmosférica

- Se envitard

asentamien-=
tos o acti-
vidades en
el sistema
playa-duna-
esteros

- Se evitara
el desmonte
de la zona

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

- Se eyitaran
los desmon-
tes que cau
sen deslaves
y erosidn
del suelo

- Se evitardn
Tas emisio-
nes de gases,
polvos o ele
mentos conta
minantes




- Destruccidn o desplazamiento

de la fauna existente

" - Se cuidard la .
fauna existen
te, tanto la
terrestre, la
lacustre y la
maritima.

2.2

Medio Fisico

Construido por el Hombre

Problema Bdsico

Aspectos Principales

Respuestas

Conformacion de
medios urbanos

conflictivos y

de escasa cali-
dad

- Escasa calidad paisa-
jista :

- Conflictos funcionales

- Deficiencia de la in-

da y servicios

- No utilizacion de’'ele
mentos constructivos
de la region

fraestructura instala

- Se cuidarég teneruna
identidad y corres-
ponsabilidad de la
calidad paisajista
entre el hotel y to-
dos los elementos ar
quitectonicos

- Se evitaran los con-

flictos viales, de
localizacién e iden-
tidad arquitecténica

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

~tructura

- E1 hotel contemplaré
las opciones que le
brindan los materiales
y sistemas de la regidn

2.3 Medio Socio-econdmico
Condicionantes Aspectos Principales Respuestas
Basicas

Desarraigo racial
y estructura so-
cio-econbémica

- Alto nivel econdmico

- Alto costo de la vida

- Las instalaciones res-
ponderan a las necesi-
dades que los usuarios
a su nivel puedan.reque
rir

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




IV.  SINTESIS

1. Concepto Filosdfico

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

1.1 Medio Urbano

/’ Secuencia ‘\\

Armonia '

Espontaneidad ‘ ' ‘\\
Refinamiento

Concordancia : ' Secuencia

Orden N Espontaneidad
Limpieza e Dinamismo
Espectacularidad Espectacularidad
Identidad :

Versatilidad —//

\\‘ Dinami smo ) | )

Danza moderna

Recorrido
astral

1.2 Medio Natural

/’

Verdor
Colorido
Belleza
Concordancia
Tranquilidad
Vital
Nitidez

K\»Fresco

Yerdor
DR

\\
L

4//, Belleza

A_/////////r Rio selvdtico J

Vitalidad
[ Fluido de

Nitidez
4be11eza vital




1.3  Medio Socioecondmico

//rAmable
Confianza :
Trastornable

,(/’ Confianza

Espontaneidad
Pasividad
\\¥COntrastante .

Espontaneidad
W\\ Pasividad

[AA1ianga de oso-humanos

)L

Lento cambio de la
identidad humana

1.4 Sujeto

/i'Superficia1 \\
Audaz
Elitista
Ostentoso
Preparado
Dindmico

. Incansable

-

j/,—SuperficiaT

Extrovertido

Cambiante -
Vital

Inteligente
Autosuficiente
Refinamiento 44//

Elitista
Dindmico

Vital
Autosuficiente

uar1da de nutr1as 44//

Modalidad de la (;1
existencia human

Concepto filoséfico

. Recorrido astral

. Fluido de belleza vital

. Lento cambio de 1a identidad humana
. Modalidad de la existencia humana

- Representacidn be11a'de'los elementos con vida . |



2. Concepto Formal

E1 concepto formal es la interpretacién del concepto filos6fico
mediante la intencién plasmada en un espacio forma.

- Concepto Formal
Espacio versdtil creador del verdor dirigido a la humanidad:

3. Imaaen Conceptual
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3. Imagen Conceptual
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4, Definicidon _de Requerimientos

T

La relacién funcional que se 1levé a cabo 'nos definen 1ineamien
tos especificos que dan Tugar a determinar qué &reas correspon-
den por importancia a cada emplazamiento arquitecténico, de es-
ta manera se conformaron los requerimientos necesarios para el
desarrollo del proyecto:

+ Habitaci6n Tipo

Dormitorio
Estar
Bafio
Terraza

§

1

+ Suitte Tipo

- Dormitorio
- Estar

- Cocineta

- Banho

- Terraza

- Piscina

- Area social

- Area de mesas

- Area de espera

- Area de caja

- Sanitarios

.- Estaciones de servicio

- Cocina . Recepcidn de alimentos
. Almacén
. Frigorifico
, lLavado ‘
. Preparacion - ' .
. Coccidn
. Servido
. Manteleria, cuchilleria vy losa

+ Piano - Bar

- Area de servicio
Area de misica
Area de atencion
Barra

Sanitarios

f



Palapé ~ Bar

3

Preparacifn
- Barra ’
Servicio
Atencién

-1

A]bercas

Albercas
Asoleaderos
Regaderas

Toallas

Cuarto de maquinas

1

1

1

Juegos Infantiles
Administracion

~ Atencidn
Conmutador
Control
Secretarial
- Gerencia

- Contaduria

1

1

Estacionamientos
Comedor de empleados

- Area de atencion
- Lavabos

Bafios y vestidores

- Bafios y vestidores damas
- Bafios y vestidores caballeros

Talleres Generales

Mantenimiento
Carpinteria

Herrerfa y canceleria
Plomeria. '
Control

Sanitarios

1

14 1 t 1

1



+

Subestacion Eléctrica

+

Casa de Mdquinas

.
E

Lavanderia

5, Programa Arquitectdnico

Hotel 4 - 5 estrellas

Se deéarro]]a 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 areas de habitacion
- 80% en drea social

AREA  SOCIAL
80 %

400 USUARIOS

AREA HABITACIONES

20 %
100 USUARIOS ——~—“/566i &3
la ocupacion
de dreas
areas de presta AREA DE
cion de servi-- SERVICIOS
AREA ~ GENERALES
ADMINISTRATIVA

5.1 Area 'de habitaciones. 250 habitaciones
5.1.1 Cuarto tipo

- Area de dormitorio
- Area de estar

- Area de terraza

- Area de bafio

5.1.2 Suite tipo

- Area de dormitorio ' e '
- Area de estar R Lo

- Area de terraza
- Area de cocineta
- Piscina



5.2 Area Social

Restaurant 35 %
Piano « bap 15 %
Palapa - bar 10 %
Albercas 20 %
Juegos infantiles 10 %
Playa 10 %

b.2.1 Restaurant,

140 usuarios

~ Area de
Area de
Area de
Area de
Area de
Area de

-

-

5.2.2 Piano - bar,

Zona
Zona
Zona
Zona
Zona

. Zona

Zona

. Zona

35% de 1a ocupacibn total de usuarios o sea

mesas para 140 comensales
espera

caja

sanitarios

estaciones de servicio
cocina

de
de
de
de
de
de
de
de

recepcién de alimentos

almacén

frigorifico

Tavado

preparacion

coccion

servido

manteleria,: cuch111er1a,y losa

captan un 15% del total de usuarios, mismos

gue son 60 usuarios

L

- ‘Area de servicio para 60 usuar1os
- Area de misica

~ Area de servido

~ Area de barra

- Area de sanitarios

5.2.3 Palapa - bar, en esta area se concentrg un 10% del total de
usuarios, o sea 40 personas,

~ Area de preparado
- Area de barra
- Area de servicio



5.2,4 Albercas, esta drea concentra el 20% de poblacidn total
del conjunto, este 20% representa a 80 bafistas.

Zona de albercas
Zona de asoleaderos
Zona de regaderas
Zona de toallas

f 14 1t 14

5.2.5 Juegos infantiles, representa un 10% de l1a captacion del
total de los usuarios, 1o que representa 40 usuarios, en
este caso todos infantes.

- Juegos infantiles

-.5,2.6 Playa, esta area exterior capta un 10% de l1a poblacién
total, lo que hace un total de 40 usuarios

5.3 Zona Administrativa
5.3.1 Administracion

. Area de atencitn
. Area de conmutador
. Area de control
-« Area secretarial
. Area de gerencia
. Area de contaduria

5.4 Servicios Generales

5.4.1-Estacionamientos
- Lugar para 35 cajones
5;4.2 Comedor de empleados

- Area de mesas
- Area de lavabos

5.4.3 Banos Vestidores

- Bafio vestidores de mujeres
- Bafio vestidor de hombres

5.4.@ Tal]éres Generales

Taller de mantenimiento

Taller de carpinteria

Taller de herreria y canceleria
Taller de plomeria ‘
Control '
Sanitarios

T 3t 1 1 1



5,4,5 Subestacion Eléctrica
5,4".6 *Casa de Maquinas
. 5.4.7 Lavanderia



V. ESTUDIO PRELIMINAR

Bajo el nivel de Estudio Preliminar veremos algunos elementos -

normativos que nos regirdn al elaborar el proyecto arquitecténi
co.

1. Diagramas de Funcionamiento

1.1 Relacion de Areas ‘Generales

[ﬁ EMPLEADOS‘j HUESPEDES
B L
AREA DE il - AJr AREAS
SERVICIOS ' PUBLICAS

—
AR E A
HABITACIONAL

\_——— AREAS EXTERIORES 4}::11

1.2 Relacién de Areas de Acceso

~
ESTACIONAMIENTO<J

CONTROL ACCESO
VESTIDORES

’"‘“}\EMPLEADOS PRINCIPAL
,’_Jf-f/'MOTOR - LOBBY ] Jf———J JARDINES ]

AREA DE HABITACION
RECEPCION Y ANDADORES

o . RECREACION /(—} RECREACIO )
R COMEDOR-BAR AIRE LIBRE

ALBERCA

ACCESO

SERVICIO

i




1,3 Relacidn de Areas de1icas

MOTOR ~
LOBBY:

RECREACION

AL AIRE HABITACIONES

LIBRE
LOBBY
\\ COCINA //,————-\bifSTAURANT%//[ #T* ‘ SANITARIOS ALBERCAS
/\/

PIANO - BAR

ACCESO DE
SERVICIO |-

(;;;;;YBAR
N

JUEGOS
INFANTILES




1.4 Relaci6n de Areas de Habitacién

CUARTO TIP [*SUIIE TIPO A)

\J

H ABITACIONES

CIRCULACIONES CCESO CIRCULACIONES
HORIZONTALES INCLINADAS

INSTALACION DE  SERVICIOS

PJ( ]‘q

ROPERIAS DE CUARTOS DE . HIELOS Y
PISO ASED ELEVADORES REFRESCOS

1.5 Relacidon de Areas de Servicio

COMEDOR

VESTIDORES \\——w
CONTROL
EMPLEADOS ‘J’“ EMPLEADOS

CURRTO DE

MAQUINAS A,[—ﬁ
l
T e W marooe LS BODEGASU COCINA
J L

MANTENIMIENTOJI—T SERVICIO

u
( INSTALACIONES \ 1\[f )l )

CCMPLEMENTARIAS
. I

4 N
ggﬁggiﬁ OFICINAS AREA  DE
HABITACIONES

N




1,6 Relacidn de Areas Exteriores

TOALLAS . PALAPA-BAR

‘ JUEGOS
ANDADORES ASOLEADERQ ALBERCAS /47_______W\\INFANTILES
\\\\__—/,,/ //~__——\\\\\\\-"’/// \\\~‘_’/,/

REGADERAS : JARDINES

PLAYA



2.

Matrices de Relaciones

.Areas Generales

ACCESQ PRINCIPAL

ACCESO SERVICIOS

ESTACIONAMIENTO

MOTOR - LOBBY

HABITACIONES

CIRCULACIONES

ALBERCAS

JARDINES

SERVICIOS GENERALES

Areas Piblicas

MOTOR - LOBBY

LOBBY

SANITARIOS

PIANO - BAR

RESTAURANTE

VESTIBULO ESPERA

PALAPA - BAR

ALBERCAS

PLAYA

o Directa

O Indirecta



Areas Exteriores

-ALBERCAS

REGADERAS

PLAYA

PALAPA - BAR

ASOLEADERO

JARDINES

. ANDADORES

TOALLAS

Area de Habi taciones

HABITACIONES

ROPERIA DE PISO

CUARTO DE ASEOQ

HIELO Y REFRESCOS

CIRCULACIONES HORIZONTALES

CIRCULACIONES INCLINADAS




- Areas de Servicios

CONTROL

PATIO DE SERVICIO

BANOS - VESTIDORES. E.

CUARTOS DE MAQUINAS

| MANTENIMIENTO

BODEGAS

ROPERIA CENTRAL

-CAJA

.CONTABILIDAD

GERENCIA -

.ADMINISTRACION

EMPLEADOS

ALMACEN GENERAL

CAMARAS FRIAS

COCINA

COMEDOR .EMPLEADOS




- Areas de Servicio en

Coci

na

CAJA

ABASTO .

BODEGA

CAMARAS FRIAS

AREA DE PREPARACION

.COCCION .

ENTREGA

| -ALMACEN OLLAS

- | -LAVADO .OLLAS

LOSA

LAVADO LOSA

ESTACION DE SERVICIO

| MANTELERIA

.CAFETERAS

HIELO/AGUA

COMEDOR EMPLEADOS

RESTAURANTE

BASURA

‘| PATIO DE SERVICIO




3, Andlisis de Areas

~ Dentro de este apartado, se anotardn los elementos y las dreas
promedio, que contendrd el hotel para su mejor funcionamiento

ELEMENTO

L O CAL

MOBILIARIO Y EQUIPO

AREA (m2)

Cuarto
Tipo
(43,0 m2)

Suite
Tipo
(70.5 m2)

. Recamara
. Estar

. Vest%bu]o

. Bafio

. Ducto

. Recdmara

. Ducto
. Vestibulo

recamara

. Bafio

. Cocineta

. Estar

Cama hotelera
Cabecera
Mesa de noche

1 mesa baja
2 sillas
2 sillones

1 maletero
1 closet

1 Tavabo con espejo
W.C. y regadera
Banco de secado
Tina

Accesorios

Registrable

Cama

- Cahecera

PO PO 3 et 3 2

Mesa de noche
Registrable

1 maletero
1 closet

1 tina

1 ducha

1 W.C.

2 lavabos con espejo
Accesorio

estufa
tarja
refrigerador

mesa alta
sillas
sillones
1 triplex

6.0

20.0

4.0

11.50
1.50

20.0
1.50
4.0

- 21.0

- 20.0




ELEMENTO

LOCAL

MOBILTARIO Y EQUIPO

AREA (m2)

Estacion
de

Servicio

(44,5 m2)

Motor -
Lobby
(130 m2)

Lobby

Piano-Bar
(105 m2)

Restaurante| .

(230 m2)

. Roperia de piso
. Aseso

, Hielo y
refrescos

. Sanitarios

. Ducto
. Circulacion

, Zona de |
‘Estacionamiento

. Area de
registro

. Area general

Vestibulo
. Area de mesas

t 8 11

Anaquel

Carro ropa sucia
Carro para camarista
Escalera portdtil

Closet de guardado de
utensilios

Tarja vertedero
Telafono

Maquina de hielo
Anaqueles de refrescos

- 2 W.C.

| B N I B B D D I D A |

1 Tavabo
Registrable
Ascensor de servicio

Espacio para 2 vehiculog
Espacio para 1 camidn
Area para recepcidn y
arribo )

Area de equipaje

Rampa de equipaje

Pichonera 250 lugares

Cajas de seguridad 50
Caja

Barra de atencion
Area de espera

Mesas bajas

Teléfonos piiblicos

Bancos y sillones
Mesas bajas

Barra y contrabarra
Area de piano

Sillones de espera

Mesas cuadradas
Sillas

Estacidn de servicio
Equipo de apoyo y
servicio

15.0

.50

[o « I 2

130

108

105




ELEMENTO

LOCAL

MOBILIARIO Y EQUIPO

AREA (m2)

Pa]apa-éar
(70 m2)

Oficinas
(60 m2)

Cocina
(120 m2)

Comerdor
Empleados
(45 m2)

. Sanitarios

. Barra

Gerencia

Administracion
y Contabilidad

. Area secreta-

rial

Conmutador

. Area de Prepa

racion

. Lavado de losa

Barra de servi
cio

. Camaras frias

. Area de mesas

t ot
WM N Wi

Mujeres

3 W.C.

3 lavabos y espejo
Hombras

2 W.C.

1 mingitorio

3 lavabos y espejo

64 bancos

12 mesas

1 barra

1 contrabarra

Privado del Gerente
1 escritorio

3 sillas

1 librero

Privado
escritorio
sillas
librero

escritorios
sillas
archiveros

Baterias
Recepcionistas

Area caliente
Area fria

"Reposteria

Equipo de operacidn
Equipo de operacidn

Refrigeracion
Licteos
Verduras
Congelacidn
Carnes

- 7 mesas
- 26 sillas
- 4 lavabos

230.0

70.0

60.0

120.0

45.0




ELEMENTO

LOCAL

MOBILIARIO Y EQUIPO

AREA (m2)

Bafios y
Vestidores
de Emplea-
dos

(130 m2)

Mantenimien
to
(110 m2)

T

Albercas
(800 m2)

. Banos y Vesti-
dores Hombres

. Bafios y Vesti-
dores Mujeres

. Talleres

. Albercas

. Asoleaderos

. Cuarto de
Maquinas

| 2 S I S R |

- Chapoteadero

| 2 R N B R S |

Tumbonas

Bombas

W.C.

Mingitorios
Lavabos
Regaderas

Banca de vestido
Lockers

W.C.

Lavabos
Regaderas -

Banca de vestido
Lockers

Carpinteria
Mesa de trabajo
Sierra
Utensilios y herramien-
tas
Plomeria
Utensilios y herramien-
tas
Eléctrica
Utensilios y herramien-
tas

Herreria

Mesa de trabajo
Utensilios y nerramien-
tas

Bodega general

No nadadores
Nadadores

Mesas
Regaderas
Toallas
Redes
Jardines

Filtros
Recirculacion

65.0

65.0

110.0

800.0




4, 'Andlisis de Costos

Este andlisis se dard de manera general, solo determinando el -
nimero de metros construidos y un predio promedio aproximado --

por metro.

Area total del terreno
Nimero de habitaciones tipo
Nimero de suites tipo

Habitacion tipo =

4.1 hectdreas

232
18

54 m2 a $ 30,000.00/m2

$ 1'620,000.00

Suite tipo = 83 m2 a $ 30,000.00/m2 $ 2'490,000.00
m2
Z 0N A CONSTRUIDOS COSTO/m2 SUBTOTAL
Area de hospedaje 14,022 $ 30,000.00 $ 520'660,000.00
Area de Lobby-bar
y recepcién 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 $ 4'900,000.00
Area de Palapa-bar 39 $ 25,000.00 $ 975,000.00
Area de albercas 170 $ 35,000.00 $ 5'950,000.00
Area de Bafios-Vesti
dores 132 $ 35,000.00 $ 4'620,000.00
Area de Servicios
Generales 450 $ 30,000.00 $ 13'500,000.00
Area de Estaciona--
miento 500 $ 3,000.00 $ 1'500,000.00
Area de juegos in-- '
fantiles 29 ‘$ 25,000.00 $ 725,000.00
Area de Administra- ,
cion 120 $ 35,000.00 $ 4'200,000.00
COSTO TOTAL
- APROXIMADO $ 576'236,000.00
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VI. PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

1.  Memoria Descriptiva

1.1 Descripcidn del Proyecto

Viniendo desde el aeropuerto internacional de Manzanillo, al 1le
gar a el darea metropolitana se encuentra en primer término la P§
ninsula Juluapan, donde estd ubicado el desarrollo turistico "Pun
ta Juluapan”. Al internarse el usuario a el conjunto por medio ~
del Boulevard Lacustre experimenta el sinnimero de dngulos visua
les y remates panordmicos que ofrece el verdor, humedad y valor
de la zona.

Casi al final del Boulevard, donde estd ubicada la dnica playa -
del conjunto, se encuentra la zona hotelera conformada por 3 te-
rrenos hoteleros.

Al acceder al conjunto en la parte mas alta del terreno, se tor-
na imperceptible la construccidon hotelera en su totalidad; al --
1legar al motor-lobby, que es un espacio cubierto por medio de -
una estructura espacial que cuenta con una triple altura nos em-
pezamos a percatar realmente de ese gran contenedor del espacio.
Rematamos la vista con el-piano-bar ubicando lateralmente la ad-
ministracidon y los servicios sanitarios, teniendo este espacio -
como gran escenario la playa, 1a bahia y la laguna de Juluapan.-
Distribuyéndonos del lobby hacia las albercas, playa o drea de -
habitaciones, ya sea habitacién sencilla, doble o suite, tenemos
oportunidad de disfrutar dentro de 1as circulaciones inclinadas
del ascensor panordmico, toda la visual de la bahia, el puerto y
“zona urbana de Manzanillo, al desembarcar del ascensor tenemos -
en un menor recorrido posible las habitaciones, las cuales estan
dispuestas en un plano escalonado. Dadas las condiciones topo--
graficas del terrenoy la necaciénde la monotonia de los corredo
res alargados de los prototipos hoteleros. .

Al acceder a 1a habitacidn tenemos un vestibulo, que nos distri
buya tanto a el area de servicio, como al dormitorio; el area de
servicio que estd compuesta de una tina banqueta de secado sani-
tario, lavabos y tocador, en 1a zona de dormitorio el proyecto -
se complementa ademds de con el mobiliario, con el nicho de des-
canso, desde donde se puede dominar todas las vistas posibles, -
Ta zona de la habitacion estd separada por medio de un cancel y

el nicho de descanso, de la zona de la terraza; la terraza es un
Tugar privado donde ni visualmente tiene relacién con el mundo -
exterior, solamente estd enfocada dentro de todos sus dngulos vi
suales hacia dreas atractivas y con valor escénico.




Por otra parte, la zona de albercas y cafeteria-bar, se encuen-
tran en la orilla de la playa, las albercas estan tratadas con

un concepto formal de cascadas, en funcién de uno de sus recor-
rridos naturales del agua, con la-intencidn de tener el seryi--
cio de bar y cafeteria cercano; éste se encuentra en e] centro

de la zona de albercas; la pretencidon de una relacidn visual es
trecha entre albercas y el drea de juegos infantiles es con el

objeto de tener control sobre los huéspedes infantiles.

E1 restaurante estd ubicado en Ta parte mds alta del conjunto,-
donde un 90% de los comensales disfruta de la bahfa, laguna y -
zona urbana, a la vez tienen opcidn de participar en la vida --
que se desarrolla en el piano-bar, ya que estdn intercomunica--
dos verticalmente por una doble altura.

1,2 Criterio Estructural

La conformacidn geolégica de la zona estd compuesta de rocas ig
neas, con una capacidad de carga mayor de 200 ton/m2.

La alta capacidad de carga, ademds de la actividad sismica y el
peso propio del edificio, determina el criterio estructural a -
seguir, Facilitd a el trabajo estructural la forma y disposi--
ci6n de los elementos arquitectdnicos, previamente modulados.

- Subestructura

La cimentacion estd propuesta a base de zapatas aisladas de con
- ee—e—cyeto armado, unidas entresT por contratrabos,” las cclumnas y
trabes serdn de acero,

Las zapatas estardn dispuestas a un intervalo de 4.50 mts. y en
un plano escalonado, dada la conformacidn del proyecto.

La subestructura estd poco fatigada,ya que se podria comparar -
con una casa habitacion de 3 niveles, dado el escalonamiento de
esta subestructura

—




. . Estructura

la prqposicién de estructura en la zona de habitaciones es a ba-
se de columnas y trabes de acera unidas con corddn de soldadura.

En Ta zona de Lobby, cocina y servicios generales, se proponen -
columnas y trabes de concreto armado.

- Superestructura

En las habitaciones la superestructura estd compuesta por losas
a base 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 colocacidn, 1o que redunda en la optimizacidn de mano de
-obra y material, al no necesitar cimbra para su colocacidn, redu
ciendo as{ los costos,

En zona de Lobby,cocina y servicios generales se propone losa re
ticular aligerada, con nervaduras a cada 50 cm. de entre-ejes, -
utilizando blocks de poliuretano y sobre &sto T1a respectiva capa
de compresidn, esta solucion se determind, dada la existencia de
claros que fluctian entre 11 y 13 mts,

1,3 Criterio de Instalaciones
Instalacidn Hidréulica
- Sistema de Alimentacidn

E1 tendido de 1a red primaria de agua potable se encuentra en la
parte mas alta del terreno, por tal motivo, la tuberia de acome-
tida estd ubicada en la parte idonea para almacenamiento y dis--
tribucidn al conjunto. La acometida abastece a 2 tanques cilin-
dricos de 3 mts. de radio y 6 mts. de alto cada uno.

- "~ Sistema de Distribuciodn

E1 sistema de distribucidn por gravedad o presién directa, corre
rda por los ductos hacia los nldcleos de bafios en el caso del agua

fria, en el de agua caliente, entrard a la caldera y sin necesi-

dad de bombeo también circulard a los niicleos de bafios, utilizan

do solo el recirculador de agua potable a los muebles correspon-

dientes, estdn en una cota minima de 5 mts. menos que los tanques
elevados, 1os muebles mds altos. -

Las redes de distribucidn serdn con tubo de cobre, con diametros
variables, segin la Jongitud y entrada de los muebles, las ali--
mentaciones exteriores serdn con tubo de fierro galvanizado, pin
tado con oxido de zinc para protegerlo de la corrosién.




- _  Sistema Contra Incendios

El sistema contra incendios se solucion@ a base de hidrantes que
estdn conectados directamente desde el depSsito de agua hasta -~
las ‘salidas, equipadas con mangueras de lana de 1 1/2" yde 30mts,
de largo, las salidas del sistema estdn dispuestas enmedio de ca
da uno de los corredores de hab1tac1ones, otra en la zona de Lo-
?by, restaurante y cocina; y otra en el area de servicios genera
es.

‘Instalacion Sanitaria
~ Aguas Pluviales

Con respecto a Tas aguas pluviales podemos determinar que las --
. que provienen de la parte superior del terreno podemos captarlas
mediante un colector hecho en obra, dispuesto en sentido perpen-
dicular con respecto a la direccion de las corrientes del agua.

Las aguas pluviales provenientes de las azoteas se captardn me--
diante bajantes de fierro fundido de 100 mm, correran a través -
de ductos del hotel, hasta conextarse en 1inea recta con los re-
_gistros gue conducen las aguas negras.

- Aguas Negras

Con respecto al desalojo de aguas negras, todos los muebles se -
desalojardn mediante ramales de fierro fundido, correrdn a tra--
vés de los ductos hasta conectarse con la red de registros que -
estan dispuestos en sentido perpendicular a los ductos, gque con-
ducen los ramales. En l1a red de registros estdn ubicados con in
tervalos de 9 mts, y jamads del 5% de pendiente. Esta red condu-
- ce el agua al colector general, teniendo como destino 1a planta
de tratamiento de aguas residuales del conjunto.

E1 didmetro minimo inmediato para los desagues de los muebles sa
nitarios, sera como se indica a continuacion:

- Lavabos 38 mm
- Inodoros 100 mm
- Mingitorios 38 mm
- Ban y Bap 100 mm
- Hidrantes 100 mm
- Vertederos 50 mm
- Regaderas 50 mm

Instalacion Eléctrica

De 1a acometida general entrard & la subestacion eléctrica.donde

estard un tablero principal de ahi se bajard la instalacidn hasta
i{ntegrar un tablero por niicleo, en el cual se controlarin todas -
las habitaciones, ademds 1la 1uz de 1os pasillos, de 1a misma mane
ra existird un tablero para cada una de las dreas restantes, los™

conductores serén a base de cable de cobre.




Toda 1a red eléctrica serd oculta y subterrdnea, y se utilizard
.para tal efecto, tuberia de poliducto en exteriores, en muros y

osas; en medidas variadas, segin las especificaciones del pro-
yecto eléctrico. La chalupas y cajas de registro serdn de Tami
na galvanizada, para 1os conductores se utilizard el siguiente
criterio:

- Para Motores Monofdsico # 10

- Para lampara incandescente # 12
"+« Para reflector # 12
«~ Para apagador sencillo de pared # 12
~ Para contacto de pared y de piso # 12

E1 criterio utilizado para la ubicacidn de las lamparas, 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 arqu1tecton1cos, se propone una iluminacién que los
destaque,

Se contara 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 energia 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 cardcter
que ha de reflejar, el usuario gue 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 tabicon ligero, re-
cubiertos con aplanado rigstico fino, los muros divisorios en --
los bafios de 1a habitacion son de tabla-roca con tirol plancha-
do, los muros de concreto armado de Tos ductos, seran de concre
to aparente martelinado. E1 resto de muros del conjunto se ha-
ran también de tabicdn ligero y recubierto con aplanado serro--
teado, con diferentes grosor de agragados en cada muro, segin -
proyecto. La pintura a utilizarse serd de colores variantes --
del color arena, ya que este color serd el predominante.

- Pisos

Se propone que Tos acabados en pisos sean de Tosetas de ceram1-
ca de distintos tamafios, colores y formas de acomodo segiin la -
zona, excepto en cocina y bafios-vestidores, utilizando para es-
tas éreas mosaico de cemento con color 20 x 20. En servicios -
generales se propone sea de cemento texturizado y en el motor-
Lobby que serd de piedra bola de rio; en el estacionamiento so-
To.se Timpiard y nivelard, ya que el tipo de suelo no permite -
lodos o polvos.



-~ Plafones

En Ta mayoria de! conjunto se proponen plafones de yeso y recu-
biertos con tiro’, de metal desplegado en la zona de ductos re-
cubierto con aplanados risticos en todos los pasillos y demds -
areas, Lla cubierta del restaurante, motor-Lobby y una parte --
del piano-bar, se hard. mediante las pirdmides de cristal de la
estructura espacial.

-~ Cancelerias

La propuesta de canceleria, se hace generalizada y optamos por
el aluminio color duranodio - 21 y cristal transparente, que --
por 1o regular y salvo casos especiales serd de 6 mm.

Es conveniente hacer notar la alta resistencia del aluminio ha-
cia la salinidad de 1a zona.
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A MIS PADRES QUE CON SU EJEMPLO
ME ENSENARON A JAMAS CLAUDICAR
Y SIEMPRE SALIR AVANTE,




- A TI QUE TU PACIENCIA Y COMPRENSION
ME IMPULSARON A SIEMPRE CREER Y
CONF IAR EN NUESTROS ACTOS.



UNIDAD CONDOMINIAL RESIDENCIAL TURISTICA
CONTENTIDO

INFORMACION

1.1 Objetivos y Enfoque
1.2 Justificacion

INVESTIGACION
2.1 Antecedentes

2.1.1 Origenes
2.1.2 Prototipos

ANALISIS

3.1 Andlisis Funcional
3.2 Caracteristicas Principales del Proyecto

SINTESIS

Concepto Filoséfico

Concepto Formal

Imagen Conceptual

.4 Definicidn de Requerimientos
4.5 Programa Arquitectdnico

)

DS
BHWN =

ESTUDIO PRELIMINAR

5.1 Diagramas de Funcionamiento -
5.2 Matrices de Relaciones

5.3 Andlisis de Areas

5.4 Analisis de Costos

5.5 Zonificacion

PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO
6.1 Memoria Descriptiva

Descripcion del Proyecto.

Criterio Estructural

Criterio de Instalaciones
Criterio de Acabados

AN
b = s s
W N =

L3 .

~PROYECTO ARQUITECTONICO

BIBLIOGRAFIA




1.~
1.1

INFORMACION
Objetives y Enfoque

E1 objetivo principal del proyecto es el de contar con un ele--
mento arquitectbnico que permita aprovechar las condicionantes-
naturales, dando solucion a las necesidades de recreacidn y ha-
bitacion a una cantidad definida de usuarios.

La idea general se manifiesta en la concepcidon del espacio-for-

ma particular independiente, que permita 1levar a cabo activida
des diarias del sujeto y a su vez tener la facilidad de entablar
la comunicacidncon otros turistas ajenos totalmente a su vida -

diaria en su punto de origen. A partir de ésto se consideraron

cuestionamientos en relacidn a:

Ecosistemas
. Interrelacion Urbana
Imagen .

Para 1o cual se plantean los objetivos que a continuacidn se --
describen y que se considera generaran una so]uc1on adecuada a-
la necesidad planteada:

-

-

Lograr el maximo aprovechamiento de los ecosistemas

Evitar 1a degradacidon de los ecosistemas

Mantener en lo mavor posible la ecologia del lugar

Evitar la congregacidn desmesurada de Tos elementos arquitec
ténicos

Evitar 1a construccion de elementos que intenten competir -
con el medio natural

Crear una solucion que se integre al funcionamiento urbano-
del ambito de aplicacidn del Plan

Dar una solucién que se adeciie a las funciones de los ele--
mentos que a su alrededor se encuentren (hoteles, restauran
tes, centros deportivos)

Presentar una solucidn participe en 1as bases de la estrate
gia administrativa que en el Plan de Desarrollo se estable-
cen

Disefiar un espacio-forma que sea congruente a las caracte--
risticas urbanas del centro de poblacidn

Dotar al proyecto de un caricter propio

Como podrd apreciarse los lineamientos de disefio que debieron -
adoptarse son por demds congruentes entre si, bdsicamente al re
flejar las caracteristicas primordiales que se pretende implan-
tar para el drea que abarca en su totalidad el desarrollo turis
tico de Punta Juluapan y que a su vez van a 1a par con la con-
cepc1on general que se pretende adoptar en conjunto a la futura
imagen que la ciudad en cuestidn tendra, es decir, Manzanillo,-

Col,




Bajo tales condicionantes de disefio, se denota el enfoque conce
bido para el proyecto, inclindndolo hacia una respuesta caracte
rizada por su adecuacién a la conservacidn de elementos natura-
les, tanto por la no destruccidn como por la permisibilidad de-
su nueva generacifén, conllevando paraletamente su aparicion es-
pontdnea surgida a través de los elementos ecolog1cos existen--
tes en el lugar.

Asi mismo, se requiere caracterizar las cualidades y valores --
que surgen de los elementos ya existentes cercanos a 1a zona de
estudio, que ha sido comiin entre ellos crear diversas interpre-
taciones estilisticas a ratz de la construccion de otros desa--
rrollos cercanos y que por su importancia y su magnitud son los
elementos representativos mas 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 Tas dos partes, nos daremos cuenta que no es asi, -
es decir, que la caracterizacidncongruente que dard la doble ~-
espontane1dad sobresaliente entre 1o natural y lo artificial,
convertird al proyecto en un todo integral.

Por otra parte, alejdndonos de los valores estéticos, semanti--
cos y l6gicos, es necesario esclarecer la necesidad de crear --
elementos arquitectdnicos relacionados entre si. No por imagen
como obsoletamente se concebia, no por fomaiismos puramente --
creativos, sino ademdas ahora también por funcidn, 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 serd quien
reciba los beneficios de una nueva aportacion arquitectdnica, -
integrable al momento econdémico-histérico actual, enfoque adop-
tado y requerido tamb1en como cuestionamiento a resolver en es-
te proyecto.



1.2 Justificacidn

E1 centro de poblacibn de'Manzanillo, Col, al contar con elemen
tos de gran potencialidad econdmica, ha sido elegido como uno -
de Tos centros motrices mds 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 Ta actividad turistica, actividad que se presenta
con amplias perspectivas principalmente por los recursos natura
les. existentes a lo largo de esta ciudad.

Para explotar adecuadamente los recursos anteriormente menciona
dos, fueron elaborados diversos estudios de factibilidad econd-
mica, dando resultados altamente favorables, permitiendo conti-
nuar con Planes y Programas especificos de Desarrollo Turistico.

Uno de estos Programas se enfocd a dar solucién a la zona com--
prendida dentro del distrito turistico IX, denominado como "Pun
ta Juluapan". Esta zona se localiza hacia el extremo poniente-
del centro de poblacién.

Los objetivos principales del Plan se establecen para dotar a -
Manzanillo de una zona de fuerte atraccion 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 demds adaptables a las necesidades que en el futuro se pre-
senten, evitando con ello de antemano Ta especulacidn con Ta te
nencia de la tierra y la explotacion inadecuada de los usos del
suelo. Para ésto, se propone 1a construccibn de zonas habita--
cionales, hoteles, zonas comerciales, de servicios, dreas depor
tivas y equipamiento turfistico en general, definido en una zoni
ficacion perfectamente establecida,

Los proyectos en si, se ubican dentro de &reas de fuertes y va-
riadas pendientes (caracteristica que se d& a lo largo de la .Pe
ninsula).

La estructura urbana planeada para Punta Juluapan ubica a los -
proyectos que se presentan como_una mds de las reservas de hos-
pedaje turistico y a su vez en la estrategia administrativa Tos
contempla como parte fundamental para la recuperacidon de la in-
version que serd llevada a cabo. Por lo tanto quedan definidos
los tres origenes basicos del proyecto:

~ Reguerimientos habitacionales turisticos
~ Asequibilidad econdmica y recuperacién de inversid
- Planeacidn turistica '

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

po.



21 Antecedentes
2.1,1 Origenes

El seryicio de hospedaje por su operac16n y funcionamiento puede
erdenarse en dos grandes tipos:

A)  Tipo Hotel.- Hote]
Motel
Motor-hotel
Hotel-residencia

~B) Tipo Extra-totel.- Apartamentos y casas privadas
Casas de huéspedes y pensiones
Campos turisticos

Albergues juveniles

La palabra hotel es de or1gen francés y define cierto tipo de --
edificios e instalaciones, mismas que eran empleadas para dar --
alojamiento, comida y servicios, teniendo como fin fundamental -
un afan de lucrO\

Los mesones y ventas empezaron a ceder terreno a 1os hoteles y -
el avance tecnoldgico en cuanto a las V1as de comun1cac1on moti-
vo su total desaparicidn,

Los antiguns mesones y ventas han sido sustituidos hay por los -
grandes hoteles, el primer hotel en la Ciudad de México fué el -
Hotel Iturbide, mismo que fuera la casa de Don Agustin de Iturbi
de. Otros no menos famosos fueron el Hotel Bazar, residencia --
del Conde Miravalle, localizado en Isabel 1la Cat61ica, 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.

E1 paso que cambié la hoteleria en México fué en 1922, cuando se
fundé la ya mencionada Asociacién Mexicana de Hoteles y marcando
un punto de referencia tomemos el Hotel Reforma, fundado en 1934,
que asi marca una revolucidn de los sistemas antiguos, a partir-
de entonces, la organizacidn hotelera en México ha causado un --
enorme desarrollo que trata de ajustarse al crecimiento del pafis.

La necesidad de hospedaje y alimento se ve aumentada ante las --
exigencias cada dfas mds acentuadas del viajero, que busca una -
comodidad superior, aunada a ciertos atractivos de diversidén y -
esparcimiento.




Estos requerimientos originaron una variante en tong moderno --
del hospedajes

E1 Condominia

Los condominios son edificios o grupos de edificios en los que-
las personas compran unidades por separado, convirtiéndose asfi-
en coprop1etar1os de Tas instalaciones plblicas de la estructu-
ra y de sus dreas de recreo. Los condominjos se han hecho popu
lares, debido a que mucha gente desea poseer un segundo hogar -
para vacacionar. Sin lugar a dudas muchos de 1os propietarios-
adguieren condominios por este motivo; sin embargo, otros dis--
frutan de ellos durante sus vacaciones, rentdndolos durante el-
resto del afio, pudiendo asi cubrir con los ingresos obtenidos -
el precio de 1a compra y los costos de mantenimiento.

Para el andlisis de estos edificios se consideran principalmen-
te tres aspectos:

~ Arquitectonico:  Abarca el edificio en s, con sus diversos-
aspectos, cultural, econémico, politico y -~
- social,

-~ Estético: Nos introduce al aspecto que va a tener el-
' edificio en s7 en relacion directa con la -
influencia urbana del lugar,

« Urbanistico: l.os acceses, vias de comunicacion, ubica--
' cién, ambiente que 1o rodea, servicios muni
c1pales deban tener una correcta aplicacidén

en el edificio.

Los antecedentes turisticos en‘México se dividen en tres etapas:

a)  De nacimiento de 1920 a 1940
b) De desarrollo de 1940 a 1958
¢) De tecnificacidn de 1958 hasta nuestros dias

Durante la segunda etapa el desarrollo turistico es de manera -
acelerada mas no acertadamente planeado, y es con el impulso al
Puerto de Acapulto cuando da inicio propiamente dicho la comer-
cializacidn condominial, esparciéndose en 1os desarrollos turis
ticos que posteriormente fueron creados y asi las compafias ho-
teleras amp11an su campo de aCC1on dentro de un mismo giro: Tla
habltac1on tur15t1ca.



2.1.2.- Prototipos
Club Maeva-Las lladas

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

-E1 club cuenta con 1001 villas de 4 tipos diferentes, agrupados
en conjuntos urbanos o barrios. Las villas se proyectaron con -
dreas minimas 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 agrupacion urbana fueron regidos por la funcion de instalacio
nes y equipos, permitiendo un crecimiento organ1co evitando con-
centraciones gigantescas.

Dentro del paisaje destacan las torres técnicas que albergan la
maquinaria de cada caserio y los edificios de operacidén hotele~
ra y equipos generales.

E1 grupo de caserios rodea el centro de la villa de acuerdo con
el urbanismo rural.

E1 conjunto cuenta con una alberca de 1,500 M2, 18 canchas de -
tenis, 2 de volibol, terrenos para "petanque", stand de tiro al
arco, un mini cstadio y &recas para yoga y meditacidn.

La solucidn urbanistica hace que 1a vida de los huéspedes trans
curra intima y apacible debido a la ausencia de automdviles pues
su circulacion se restringid a la periferia.



Villas del Palmar

Se ubica en la parte alta del campo de golf del Club Las Hadas,
cuenta con 68 villas en edificios que tienen de una a cinco vi-
1las. La superficie se delimita por el campo de golf y vialida
des vehiculares de estacionamiento, el disefio se condiciond al-
pqgsaje y @ la utilizacién de los materiales tipicos de la re--
gion.

La circulacidon 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 T1os espacios jardinados,

ET1 sistema constructivo fué a base de cimientos y muros de con-

tension de piedra de la regibn, muros de carga de tabique rojo-

recocido’, acabados con aplanados risticos de mortero y pintura-

vinilica, losas de concreto aligeradas con blocks de cemento, -

pretiles de concreto aparente con acabado martelinado; ventanas,
puertas y pasamanos de madera parota y encino; repisones y ce--

rramientos de tabique aparente; las azoteas tienen un recubri--

miento de teja de barro. Las areas de estacionamiento tienen -

pavimentos de adocreto y las vias vehiculares, los andadores, -

plazas y escalinatas son de concreto con acabados rayados, agre
gado expuesto y martelinado respectivamente.




3.~ ANALISIS
3.1.- Andlisis Funcional

E1 conjunto pretende mantener estrecha relacion con el resto de
los espacios arquitecténicos que se ubican dentro de la estruc-
tura urbana y especialmente con aquellos que le circundan (hote
les, restaurantes, zona de playa, villas, club de tiro al arco
y club hipico).

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 | TIRQ AL HIPI | TAU- DE ACTIVIDAD
CONJUNTO ' ARCO co RANT |TENIS
ADMINIS- Organizacidn y
TRACION | @ @ | ©® | & | D |(ontrol
_ | SERVI- Servicio y Man-
g CI0S o ® o ® @ | tenimiento
<
o
L -
é ¥§8§EA 6 - e ® I ) Recreacidn
ESTACIO- . .
« | NAMIENTOS e S 5] L) e @ | Servicios
S
| HOSPEDAVE | @ Habitacidn

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

E1 objetivo es entonces el de evitar disasociar al conjunto del-
resto de los componentes de la estructura a través de los atrac-

tivos operables. ¢
: UNIDAD CONDOMINIAL k__;
7~ F v .-
RESTAURANT CLUB HIPICO
CLUB TENIS CLUB TIRO
AL ARCO

[ HOTELES | [JPLAYA

R .



La forma para 1levarlo a cabo es en inicio, apegandose a las condi
cionantes de Ta estrategia administrativa del plan parcial que
marca la interdependencia funcional. A partir de ello confronta-
mos el grado de importancia de los espacios construibles entre -
Tos tipos de establecimientos y 1a unidad condominial. 1o que nos
arrojard como resultado caracteristicas definidas de espacios-for
ma a considerar posteriormente al conformar el programa arquitec-
tonico final. .

UNIDAD ZONA |ZONADE| poor | CLUB  {CLUB T.| CLUB

~ CONDOMINIAL |[HOT. |PLAYA * | TENIS [ARCO |HIPICO
-~ Z0NA -

ADMINISTRATIVA ROE L A C T 0 N E S
RECEPCION Y - 9] L] @ 4
ATENCION ) o o o o o 6
SECRETARIAL e o ° ® © 5 @ e ® ;
DIRECCION @ @l @ @6 4

) ® @ @ ® @
@ Q 4
CONTADURIA 0} e ® a ) ® ® ) p
; 3
SANITARIOS & @® @@ ®@ @@ @@ '6 4
UNIDAD ZONA ZONADE| oocr |CLUB  [CLUB T.| CLUB
CONDOMINIAL | HOT. |PLAYA “ITENIS |ARCO | HIPICO
ZONA A C 0O N E S

RECREATIVA ROE L ! |
ALBERCA DE @ 1
NADADORES e o i) o @ S 6
ALBERCA DE @ 2
NO -NADADORES O ® @ ] D (23] 6 >
CHAPOTEADERO @

o ) o i %) 6
FOSA DE CLAVADOS | G’E@ o o o o 6 2
G (] 4

CANCHAS DE TENIS e 7. (7] o i) ® 6




UNIDAD ZONA {ZONA DH peor | CLUB | CLUB Tf CLUB
CONDOMINIAL | HOT. IPLAYA * | TENIS | ARCO | HIPICO
ZONA RECREATIVA| R E L A C I O.-N E S
CANCHAS DE ®
FUTBOL ) ) ) © e o 6
CANCHAS DE © @ @
BASQUETBOL S @ () @ @ @ 6
GIMNASIO o .
MESAS DE @ | S
PING-PONG D () @ @ (5] ® 6
DISCOTECA @
@ ® 54 ® @ ® 6
UNTDAD ZONA  {ZONADE| pecr | CLUB | CLUB T.CLUB
CONNDOMINIAL [HOT. ([PLAYA | TENIS |ARCO |HIPICO
SERVICIOS R E L A C I 0 N E S
LAVANDERIA @ % ®
D @ ® L4 %) 6
CUARTO DE ] ® @
MARQUINAS %) ) ] (2] @@ @@ - 6
@
MANTENIMIENTO ® ® ® o ® 6
D
©
Q
COMEDOR ® o ® ® o ® 6
]
HABITACION o %% o © e o 6
TARIOS @ D © @
sANI @ () @ ®® o e o 6




3.2,~ Caracteristicas Principales del Proyecto

Dadas las condiciones expresadas en la estructura urbana del plan
parcial, los criterios de disefio para el mismo y las condiones -
naturales del terreno se definieron caracteristicas basicas que
deberd contener el proyecto, consideradas a partir de los facto-
res axioldgicos de la arquitectura;

Valor utilitario
Valor 16gico
Valor estético
Valor social

1

1

a) util
E1 espacio-forma deberd contar con caractéristicas como:

Confort

Sencillez .
Amplitud

Claridad

Funcionalidad

1

1

1

1

1

Para que de esta forma su habitabilidad se genere al maximo.
Asi mismo, se requiere que el edificio mantenga intima relacidn
entre sus componentes de disefio y la faceta de construccién con
la finalidad de zlcanzar su asequibilidad de manera por demas -
factible,

b) Légico.

E1 proyecto debe distinguirse de manera hdptica adaptdndose a -
las configuraciones naturales y texturas del lugar, de igual --
manera debe ser congruente entre su forma y la necesidad resuel
ta, sin 1legar a tradicionalismos, mds bien surgiendo esponta-
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.

c) Estética

Compositivamente es necesario dotar al edificio de factores mé-
tricos que 1o articulen ritmica, proporcicnada y constantemente,
retomando para sf caracteristicas cromdticas del lugar, resal-
tando de forma natural, con To cual su concepto sera reforzado -
con tal dinamismo que obligard al usuario a integrarse psicolé-
gicamente con el umbral general,

r



d) Social

E1 orden conductual de nuestra sociedad se refleja en conglomeris
mos donde el ritmo contrasta con la figura, 'a pulsacion ritmica
con el tema y esta oposicidn binaria proporciona siempre cierto
dramatismo reflejado en la creacidn de ciudades-maquinas, casi -
hechas para tales. Siguiendo con este contexto es apreciable -
disefiar en este caso un nuevo contraste, cambiante, al crear --
cferta atmdsfera humano-natural y de nuevo contradictoriamente

en sentido semantico; con estructuras audaces y expresivas 1le-
nas de articulacion actual.



4,~ SINTESIS

1.~ Concepto

E1 proceso informativo y analitico que se desarrolld para la com-

prension de Ta necesidad y que, a su vez

se traducird en el con-

cepto arquitectdonico se reduce a confrontar las caracteristicas
y cualidades urbanas, naturales, sociales y semanticas principa-
les que inciden de manera alguna en forma directa en el proyec-
to arquitectdénico, convirtiéndose este posteriormente en el re-

sultado final.

Zona Administrativa y de Servicios

+ Serijedad Seguridad Conyugue
Seguridad Control
Control Limpieza
Limpieza Formalismo

+ Rectitud Amabilidad .
Formalismo Confianza

+ Orden Energia
Amabilidad
Confianza

+ Atencion
Erergia

Zona Recreativa

+ Dinamismo Energia Brillante
Energia Alegria

+ Movimiento Tradicion
Alegria Transparencias

Comunicacion Colorido
Tradicion Atraccion
Transparencia Inteligencia
Colorido Comunicacion
Atraccién Sencillez
Inteligencia Amplitud

+ Convivencia Espontaneidad
Sencillez
Amplitud
Espontaneidad

Zona Habitacional

+ Relajamiento Descanso Zona urbana
Descanso Dinamismo Vegetacion
+ Ansiedad Tranquilidad

+ Sensibilidad Uniformidad

. .Complemento de con-
trol de 1a actividad
turistica

Escape espontdneo hacia
la propia personalidad

. Arbol de tranquilidad

+ Estructura espontanea
de habitabilidad.



+ Alegria
Dinamismo

+ Pasividad
Tranquilidad
Uniformidad
Disparidad
Comunicacion
Amplitud

Medio Natural

Disparidad -
Comunicacidn
Amp1itud

+ Transparencia Colorido Cascada
Colorido Nitidez
Nitidez Belleza
Belleza Agresividad
Agresividad Energia
Energia Secuencia
Secuencia Integracion :
Integracion Vértigo
Vértigo '

Medio Social
Amable Amable Tiempo
Contrastante Contrastante

+ Pereza Pasividad
Pasividad Dinamismo
Dinamico Agresividad
Agresividad
Audacia
Despotismo

Medio Urbano
Amplitud Amp11itud Muestra
Claridad Claridad Artistica
Uniformidad Uniformidad
Disparidad Disparidad
Espontaneidad Espontaneidad
Audacia Audacia
Elitismo ETitismo
Actualidad Actualidad
Adaptabilidad Adaptabilidad
Contraste Contraste

+ Novedad

Sujeto
Vasto Vasto Hiena
Contrastante Contrastante
Altanero Altanero
Amable Amable

. Permanente cortina
de textura natural

. Actual cardcter mutante
de 1a humanidad

. Muestra tangible del
cardcter mutante de

la sociedad



Hipocresia Hipocresia

Activo Activo
Extrovertido Extrovertido
Falso Falso
Egoista Egoista

" Inteligente Inteligente
Orgulloso Orgulloso
Audaz Audaz
Seguridad Seguridad

. Complemento de control de la actividad
turistica :

. Escape espontdneo hacia la propia per-
sonalidad.

. Arbol de tranquilidad

. Permanente cortina de textura
natural

. Actual cardcter mutante de la humani-
dad ' )

. Muestra tangible de Ta mutacidén social

. Personaje permanente que aprovecha
la mutacidn social

4.1.- Concepto Filbséfico

Permanente cambio a la actualidad
Mutacién‘ 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
Mutacion
Permanente
cambio a la

actualidad

. Espacio espontdneo de generacion recreativa natural.



Imagen Conceptual .







4.4.a,Définic16n de Requerimientos,

E1 andlisis funcional nos refleja tangiblemente la relacidon que
persiste en cada confrontacion que se 1levd a cabo, fueron toma-
dos a su vez en consideracion diversas ponderaciones que de mane-
ra algunas inciden en la dotacion de determinado servicio, lo -.
que definitivamente disolvieron la posibilidad de ubicar tal ele
mento como parte Tntegral del continente general, no sin antes
considerar su interrelacion con otras zonas de la estructura --

urbana.

E1 resultado fué el siguiente.

AREAS ANALIZADAS

CONDICIONANTES
ESPECIALES

REQUERIMIENTOS
FINALES

2. ADMINISTRATIVA

RECEPCION Y
ADMINISTRACION

RECEPCION Y
ADMINISTRACION

AREA SECRETARIAL

- AREA SECRETARIAL

. DIRECCION DIRECCION
CONTADURIA CONTADURIA
SANITARIOS SANITARIOS

2. RECREATIVA

ALBERCA DE NADADORES

ALBERCA DE NADADORES

ALBERCA DE
NO NADADORES

ALBERCA DE
NO_NADADORES

FOSA DE CLAVADOS

TOPOGRAFIA AGRESTE

CHAPOTEADERO

CHAPOTEADERO

CANCHAS DE TENIS

CONFORMACION TERRES-
TRE INADECUADA (*)

CANCHAS DE FUTBOL

CANCHAS
BASQUETBOL

DE

GIMNASIO

(*) 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 HABITACION
SANITARIOS SANITARIOSA¥




4.5 PkOgrama Arquitectdnico

a) Zona Administrativa,-

b) ' Zona Recreativa,«

c) Servicios,~

d) Hospedaje,-~

Recepcidn y administracidn

Area secretaria
Direccidn
Contaduria
Sanitarios

Alberca de nadadores
Alberca de no nadadores

Chapoteadero

Zona de mesas de juego

Andadores
Plazas de descanso
Cuarto de maquinas

Lavanderia

Cuarto de maquinas
‘Mantenimiento
Oficina de control
Sanitarios

Estancia
Comedor
Cocineta
Habitacidn/es
Sanitarios
Estacionamiento



5.~ ESTUDIO PRELIMINAR

5.1 Diagramas de Funcionamiento

Zona Administrativa

ACCESO

e
| savm—ve—|

| ESTACIONAMIENTO

. ~N~
””————*—-"D.RECEPCION Y ADMINISTRACION V———

.| SANITARIOS ' *ki’

.AREA  SECRETARIAL <%::::::::‘DIRECCION

,Aﬁ; 10

S
CONTADURIA Q

SANITARIOS




Zona Recreativa

ANDADORES

PLAZAS DE DESCANSO

=

N8R

i

CHAPOTEADERO

I

~N2

ALBERCA DE ALBERCA DE
NO NADADORES NADADORES

I

Zona de Servicios

.ESTACIONAMIENTOS kf

CUARTO DE
MAQUINAS

OFICINAS DE
CONTROL

;ﬂ SANITARIOS

I

CUARTO DE
MAQUINAS

1L

~ LAVANDERIA

—

MANTENIMIENTO |

. i e - — R




Hospedaje

.| .ESTACIONAMIENTO

ACCESO

VESTIBULO .

> COCINA

ESTANCIA

TOILETE

Nz

VESTIBULO

= coreno
J
{5

SANITARIO

=L

.| HABITACION HABITACION l

_._h SANITARIO ’(}—-




5;2 Matrices de Relaciones

Zona Administrativa

@® .- Directa

.ESTACIONAMIENTO @.- Indirecta

. .RECEPCION Y ADMINISTRACION Q.- Sin relacion

&

. .AREA SECRETARIA

| CONTADURTA

® X8 X eY0O

SANITARIOS

/;9 D OBV

. .DIRECCION

Zona Recreativa

LAZAS DE DESCAMNSO

ANDADORES

o

e

BAR

N
O

CHAPOTEADERO

@

N

ALBERCA DE NADADORES

QXX O
OAOXON®
@

O X BXOLOX®

ALBERCA DE NO NADADORES

®

CUARTO DE MAQUINAS

e e e rvas L e -




Zona de Servicios

OFICINAS DE CONTROL

ESTACIONAMIENTO

SANITARIOS

CUARTO DE MAQUINAS

LAVANDERIA

oYeYeVe ) ®
eYeoVeVe

{ MANTENIMIENTO

Hospedaje

ESTACIONAMIENTO

ACCESO

VESTIBULO

| ESTANCIA

COMEDCR

COCINA

TOILETE

SANITARIOS

HABITACIONES




5.3.- ANALISIS DE AREAS

E1 plan parcial de crecimiento establece para la supermanzana I
una extension de 44,000 M2 = 4.0 ha. -
E1 cdlculo de dosificacidn 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
Tes las dreas de estar (estancias) se contabilizan también como -
cuarto. ' :

- Distribucién 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.)
- Dosificacidn de areas

Zona Administrativa

Estacionamiento 8 cajones 12.5 m2.
Recepcion : : 25.0 m2.
Area secretarial 42.0 m2.
Contaduria 15.0 m2.
Direccibn ' 25.0 m2.
Sanitarios damas ' 12.0 m2.
Sanitarios caballeros 12.0 m2.
Sanitarios ' 6.0 m2.

' SUBTOTAL ) 149.5 m2.

Zona Recreativa

Plazas de descanso - 800.0 m2.

Alberca de nadadores ‘ 615,0 m2.
Alberca de no nadadores : .
Chapoteadero ' -
Funicular . 100.0 m2.

SUBTOTAL 1,515.0 m2.



Zona de Servicios

0ficina de control
Estacionamiento
Cuarto de mdquinas
Lavanderia
Mantenimiento

Sanitarios

Hospedaje

Estancia
Comedor °
Cocineta
1 Habitacion

"~ Sanitario

3 cajones

costura
carpinteria
herreria
plomeria
control

SUBTOTAL

SUBTOTAL

B

16.0 m2
37.5 m2
60.0 m2
280.0 m2
92.0 m2

70.0 m
205.

oo
NNy

16.0 m2
16.0 m2
4.0 m2
16.0 m2
0 m2
58.0




5.4 Andlisis de costos

Densidad 80 cuartos/Ha
Area total del terreno 4 Ha
Nimero de cuartos en el area 320 cuartos
Poblacion total 640 hab.
Nimero de departamentos a0
Nimero de edificios de agrupacidn 3 edificios
triple con 6 departamentos c/u
Nimero de edificios de agrupacidn : 9 edificios
cuddruple con 8 departamentos c/u
Nimero de cajones de estacionamiento 180 cajones
en edificios
Nimero de cajones en areas exteriores 15 cajones
Nimero de m2 por departamento tipo A 176 m2
Ndmero de m2 por departamento tipo B 154 m2
. Nimero de departamentos tipo A ’ 45 departamentos
. Nimero de departamentos tipo B 45 departamentos

Para el cdlculo de los costos que corresponden a cada departa--
mento sehizo el procedimiento siguiente:

(A X)n=A
(B-X)n=5
A+ =6
Donde; A = Departamentos tipo A (m2)
B = Departamentos tipo B (m2)
X = Precio por m2
n = Nimero de departamentos
A = Costo total de construccién/m2 en deptos, tipo "A"
JA= Costo total de construccidn/m2 en deptos. tipo "B"
6 = Suma de costos de construccidn/m2

Se considerd 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 = $ 213'840,000.00

(
( 154 m2 x $ 30,000.00)45 = ( 4'620,000.00 por depto.)4s
{ $ 4'620,000.00 )45 = $ 207'900,000 .00

Costo por departamento tipo "A" = § 5'280,000.00
Costo por departamento tipo "B" = § 4'620,000.00

Costo total por deptos. tipo "A" = $ 213'840,000.00
Costo total por deptos. tipo "B" = § 207'900,000.00

Costo total de construccidn $ 421'740,000.00




ZONA

ADMINISTRATIVA
RECREATIVA
SERVICIOS
HOSPEDAJE

COSTO TOTAL
DEL CONJUNTO

m2 /CONST .

149.5
1,515.0
205.0
14,705.0

16,574.5

- C0STO/m2

$ 30,000,00
$ 30,000.00
$ 30,000.00
$ 30,000, 00

$ 30,000.00

SUBTOTAL

$ 44,850.00
$ 45'450,000.00
$ 6'150,000,00
$ 421'740,000.00

$ 497'235,000.00



ZONIFTCACION

CONJUNTO HABITACIONAL

H H ]
0 AREA ADMINISTRATIVA 0
S S
P p
E E
D | D
; ARE A n
J J
J RECREATIVA - f
HOSPEDAJE
~ CONDOMINIOS

- fE—— oo HW“
i TOILETE !
: VESTIBULO

.
f E
COCINETA ﬁ R
— R
A
‘ A
COMEDOR ESTANCIA
B AN O
VESTIBULO ‘ RECAMARA

RECAMARA TERRAZA




6.~  PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICOQ
6.1 Memoria Descriptiva '
6.1.1 Descripcidn del Proyecto

El conjunto fué concebido como parte de un complejo urbano, por
lo que sus partes se complementan con aquellas zonas recreati--
vas cercanas a éste, el objetivo que impulsé a esta solucién --
fué desde un inicio mantener estrecha relacién de funcionamien-
to urbano, ya que es esta la base de la estrategia expresada en
el Plan Parc1a1 para "Punta Juluapan”,

E1 concepto surge del ana11s1s social-urbano-natural y fué el -
siguiente.

Concepto filoséficos

Cascada espontdnea de expres10n recreativa

Concepto formal: .

Espacio espontdaneo de generacidn recreativa natural

E1 conjunto se conforma en base a una distribucidon diseminada -
de las zonas de habitacién (condominios), ubicados estratégica-
mente en toda la extensidn del terreno, acordes a las condicio-
nes topograficas y climaticas del tugar.

Los condominios se comunican entre si a través de dos sendas, -
una exterior vial y otras interiores peatonales. La primera --
circunda el area sin entorpecer las actividades propias del su-
Jeto, por lo que éste se interna en un macro espacio disefiado -
expresamente para 1. La segunda senda (peatonal) comunica al-
conjunto entre s7 en diferentes direcciones, ésto obliga al su-
jeto a un reencuentro con el medio natural. Estas sendas se --
cortan espontdneamente con el encuentro abierto con plazas, al-
bercas, desfiladeros, puentes y demas atractivos, lo que impide
monotonizar tanto los recorridos como la estadia del usuario,

E] conjunto cuenta con servicios administrativos y de servicio-
ubicados en la parte alta-central del terrenc, frente al acceso
grlnCIpaI del conjunto, desde donde es pos1ble observarlo en su
otalidad contando como escenario aparte del medio natural, la-
Zona hotelera, La Bahia de Santiago y la Laquna de Ju1uapan que
contendra una marina,
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La dlspers16n de las yiviendas permite una serie de variadas --
perspectiyas, diferentes todas entre 51

Las condicionantes topogradficas dirigieron al proyecto a escalo
narse y adosarse sobre el terreno, aprovechando de esta forma -
las fuertes pendientes y la formacidn de un microclima en su in
terior, )

AsT mismo se planted tratar de prqyectar un espacio sobresalien
te espontdneamente de 1a vegetacién, que se logré al adosar al-
conjunto al terreno.

Formalmente cada agrupacidn de departamentos asemejan sobresa--
lientes volimenes piramidales, remembranza de la arquitectura -
prehispdnica en zonas arqueolfgicas actuales, a su vez fueron -
considerados =2]ementos constructivos como taludes, escalinatas,
etc,

E1 conjunto cuenta con dos tipos de condominios diferenciados -
por el nimero de habitaciones (2 y 3).

La distribucidon de agrupaciones se hizo de tal forma que le se-
rd 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 vestl

bulo central permitiendo tener un panorama total del interior -
del.drea social con ventanales como impedimento de fuga visual.

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

Cada condominio es independiente y permite la privacidad, a di-
ferencia de las areas exteriores que obligan a Ta comunicacion.



6,1.2 Criteria Estructural

En base a los estudios de mecdnica de suelos realizados en el -
lugar, a 10s requerimientos arquitecténicos, al tipo de suelo y
a las caracteristicas del medio ambiente se propone utilizar un
ststema estructural de concreto armado que satisfaga plenamente
los puntos antes descritos.

Cimentacidn

Esta se formard a base de zapatas aisladas de concreto armado -
unidas por contratrabes de concreto armado.

Por el disefio y 1a conformacién del terreno la c1mentac1on se -
lra escalonando en cada nivel.

Estructura Exterior

Se propone una estructura a basé de columnas y trabes de concre
to armado coladas en el sitio, formando marcos r1g1dos en ambos
sentidos.

Por disefio se proponen en columnas circulares de concreto arma-
do por un pdstigo central de acero en la zona de escaleras de -
acceso por recibir trabes en tres sentidos y soportar cargas de
5 niveles.

Por disefio también se proponen dos tipos de trabes de diferente
magnitud, de concreto armado combinadas con una vigueta "I", ya
que &stas soportan cargas concentradas, por 1o que requeririan-
de demastado peralte si se hubieran considerado normales.

Por razones sismoldgicas y para rigidizar la estructura, se de-
termind la utilizacidn de una losa reticular aligerada, formada
fundamentalmente por nervaduras y un cascardn de concreto arma-
do con malla 66-66 apoyadas sobre las trabes pretensadas, entre
las nervaduras quedardn ahogados los blocks de poliuretano.

Los muros se proponen de piedra y tabique comin 7 x 14 x 21, és
tos G]t1mos recubiertos con acabados risticos o capas de yeso.




6.1.3 Criterio de Instalaciones
Instalacién Hidriulica

Considerando las fuertes pendientes del terreno y el adosamien-
to de los edificios al mismo, se optd por utilizar un sistema -
de dotacidn de agua potable por medio de presién directa (grave
dad), pues ésta es suficiente para el buen funcionamiento del -
amueblado sanitario.

De acuerdo a Tos requerimientos de consumo diario de agua se de
terming contar con dos tanques elevados superficiales que esta-
rdn localizados en las zonas altas del terreno, con una diferen
cia de nivel minima de 10 metros con respecto al mueble mas cer
cano, Estos tanques seran abastecidos directamente de la red -
municipal,

La 1tnea de conduccidn ird directamente hacia cada edificio, --
los cuales no contaran con otro depbésito; como tanques, tinacos,
etc., 1a red de distribucidon en el interior de cada espacio se-
5 de tuberlas de cobre de diferentes d1ametros

Instalacidn Sanitaria

E1 sistema de instalacibnsanitaria se basa en la solucidon de --
los siguientes elementos:

fAguas Pluviales

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

Red particular.- Las aquas pluviales provenientes de terrazas-
y azoteas tendrdn caida libre por inclinacidn de losas hacia --
los canales de la red general.

Aguas negras.- Respecto al desalojo de éstas se 1levb6 a cabo -
a través de tuberias de fierro fundido entre planfond, conecta-
da hacia registros y &stos a través de tubos de concreto hacia-
el colector general.

Los didmetros de las tuberias varian de acuerdo al nimero y a -
la distribucidon de Tos muebles sanitarios que desaguen en ellas,
éste se da en unidades de descarga, que varian segin el tipo de
mueble,



6.1, 4 Criterio de Acabadqs

Considerando el género de] edificio, as{ como el sujeto que da-
ra uso de este, se determlno ut1112ar el siguiente criterio;

Muros,~ "« Interiores y exteriores de tabique recocido

7x14 x 21

« Interiores con recubrimiento de yeso y pin-
tura vinilica color arena

- Exteriores con repellado rastico de cemen--
to~arena con pintura vinilica color arena

«~ En sanitarios irdn recubiertos con azulejo-
10 x 10 color beige

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

. = Exteriores de piedra acabado aparente

Pisos,~ . ~ Brechas, andadores y estacionamientos de --

adoquin "Agmoc" tipo "Hueco 2"

~ Vestibulos con loseta de ceramica Santa Ju-
1ia modelo "Fayenza" 30 x 15 x 13 antiderra
pante en exteriores

~ Estancias alfombrado

- Comerdor y cocinas loseta vidriada de cerd-
mica Santa Julia modelo "Fayenza" 30 x 15 x 13

- Recdmaras y bafios seran alfombrados

Plafones, - - Se propone el uso de plafond de yeso tiro--
leado sostenidos con cancel de aluminio pa-
ra facilitar su manejo en posibles descom--
posturas hidrdulicas

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

-

Cancelerias.-
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tNTRODUCCION.

La etapa de proyecto arquitectdnico es la fase intermedia en la opera
tividad de la planeacidn, constituye el escalén siguiente de la pro-
gramacion-presupuestacidon y a su vez la antesala en la ejecucion de -
obras. En los capitulos que forman el presente documento tratamos es-
ta fase intermedia, no s6lo como respuesta al proceso urbano, sino co
mo 16gica final de la licenciatura en arquitectura.

E1 documento se estructura con la presentacion de los siguientes pro-
yectos:

- Unidad Hotelera
- Unidad Condominial Residencial Turistica
- Zona Comercial

En los que se desarrollan los niveles generales del proceso de disefio
arquitectdnico que establece el Plan de Estudios de la carrera de Ar-
guitectura de 1a ENEP Aragdn v que enseguida se enuncian:

Etapa de Informacion

Etapa de Investigaciodn

Etapa de Andlisis

Etapa de Sintesis

Estudio Preliminar

Primer Planteamiento del Proyecto Arquitecténico

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

Cada proyecto fue elaborado independientemente durante su procesc de
disefio aunque a su vez existié una estrecha relacion en los aspectos
urbanisticos como imagen, concepto, texturas, cromdtica, funcionamien
to, etc., por pertenecer al mismo ambito de aplicacién del plan par-
cial 1evado a cabo.



De Ta misma manera los proyectos se adaptan a normas adoptadas en el
plan con 1a finalidad de hacerlos congruentes entre si.

Durante el proceso de djseﬁo“se presentaron propuestas estructurales
y de dinstalaciones, de las cuales se describen los criterios seguidos
al final del documento, en la memoria descriptiva del proyecto.

Es importante contemplar el seguimiento que se 1levd a cabo a partir
de un planteamiento urbano, como base de una fusion conceptual y fun-
cional de los proyectos, razon por la que éstos se ligan entre si y a
su vez se integran con el resto de la estructura urbana como respues-
ta arquitectdonica a una problemitica econdmica-urbana planteada.

Quienes elaboramos estos proyectos hemos deseado aportar con éste tra
bajo de tesis un grano mas a nuestra. Institucion Universitaria, inno-
vando Ta obsoleta concepcion de Tos espacios urbano y arquitectdnico
separados, tratando con ello de mostrar una solucidén que permita supe
rar Tos escolilos de desarrollo, de alguna manera en el pafis.



1. ANTECEDENTES DEL PROYECTO.

1.1. ORIGENES

E1 apoyo brindado por el Ejchtivo Mexicano al Estado de Colima, espe
cialmente con la fuerte inversion hacia el centro de poblacién de Man
zanillo, ha originado para este @1timo la generacién de una serie de
estudios que se derivan del Plan Director de Desarrollo Urbano, estu-
dios como Planes Parciales, Programas Sectoriales y diferentes Proyec
tos especiales todos con el enfoque (nico de apoyar el impulso del -
que ha sido objeto este centro de poblacidn.

E1 Plan Parcial de Crecimiento‘del Distrito Turistico IX "Punta Julua
pan" es uno de ellos y de é€ste a su vez se desprenden los proyectos -
arquitectonicos que se desarrollaron:

- Unidad Hotelera
- Unidad Condominial Residencial Turistica
- Zona Comercial

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

Estos temas fueron elegidos, tratando de continuar con l1os lineamien-
tos estratégicos del plan, adecuadamente a las necesidades que conten
dra en general en materia turistica el centro de poblacidn de Manzani
110, Col.

Por otra parte, 10s requerimientos habitacionales son en el drea, que
abarca el plan, fundamentales en su funcionamiento tanto espacial como
econdmicamente, ya que con ellos se pretende hacer recuperablie la in-
version en cuanto a financiamiento se refiere, tanto por parte del or
ganismo que otorga el crédito como para las autoridades municipales -
y estata]és que son accionistas importantes'de la empresa creada para
1a operatividad del plan. Por su parte la zona comercial se ubica en
el centro urbano del area, aspecto que define claramente la importan-
cia de contar con un disefio tal que reuna los requisitos suficientes
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para satisfacer la demanda que sera generada con la 1legada de turis
tas.

Cada proyecto se genera de un analisis de requerimientos y usos del
suelo definidos en 1a 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 arquitectdnicos que reunan 1os requisitos ade

cuados de hospedaje para turismo de alto nivel.
Conformar un espacio-forma que contenga a Su vez areas rentables -

para uso. comercial.

Aprovechar de 1a mejor forma las condicionantes urbanas y natura-
les de cada zona de desarrollo de proyecto.

Acercar en base al disefio al usuario con el medio natural.

Evitar la degradacion de ecosistemas. '

E1 aspecto habitacidn es en cualquier tipo de desarrollo turistico la
parte del equipamiento instalado mas importante,pues este es el que
absorve 1os contingentes humanos generados en la explotacidn de me-
dios urbanos o naturales.

Por tanto,con esta base los proyectos de hospedaje se enfocaran a tra
tar de integrar al usuario con espacios naturales y urbanos, el prime
ro integrando el disefio y obligando al sujeto a convivir en &1, explo
tandolo visual y fisicamente, el segundo integrandose entre si, rom-
piendo de esta.manera la exclusividad de cada establecimiento pero man
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 nimero de usuarios mayor, aprovechando ampliamente su ubicacion

privilegiada.




1 " .

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




2.3

Andlisis Social

Turista

Estudios
Profesional

Atracciones
Recreativas
Culturales

Medio Social
Propuesto
Altos ingresos

Privado

Extrovertido

Habitante

Profesional
Técnico
Obrero
Campesino

Recreativas
Culturales

- Local

-Bajos y medios “ingresos

PopuTar

Introyertido
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2.4 Analisis del Sujeto

Nacional Estranjero
‘ Ocupacién'
Profesional Profesional
Administradores :
Empleados
Comerciantes
Jubilados Jubilados
Obrero
Ingresos
20 a 30,000
30 a 40,000
40 a 50,000 -
50 a 60,000 50 a 60,000
60 y -mas 60 y méas

Modalidad del Viaje
A través de aqencias A través de agencias
Medio de Transporte

Avibn Avibn
Autobis

Objetivo del Viaje

Convenciones

Negocios

Placer Placer
Motivacidn del Viaje

Playas | Playas

Permanencia

2 dfas ~ 3 dfias




3. INTEGRACION A LA ESTRUCTURA FUNCIONAL.

Con base en 1a estructura funcional del Plan Parcial, se implementa -
‘este rubro, enfocdndolo a establecer estratégicamente la interrela-
cion arquitectdnica con la propuesta de funcionamiento general urba-
no. '

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

Administrativamente mediante 1a participacion en inversion del Muni-
~cipio en habitacion, recreacion y comercio, involucrandose en el de-
sarrollo de establecimientos integrables en este rubro.

Operativo-Espacialmente con la construccion de tales obras emanadas
de programas arquitectnicos complementarios entre si, de forma tal,
que permitan al usuario ser participe en un aprovechamiento mdltiple

"de actividades.

La manera en todo caso de alcanzar este objetivo, se conduce a par-
tir de analizar Tos proyectos desde una concepcion como elementos -
pivote, entrelazando funciones y con tal efecto detectar areas comu-
nes para confrontar importancias y'decidir donde seran ubicadas, de
esta forma tendremos Tos programas arquitectonicos definitivos a di-
sefar. '
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I, . INFORMACION
1. Introduccion

México por sus caracteristicas de ubicacién geografica, clima, 1i-
torales y herencia historico-cultural tiene mucho que ofrecer en -
el medio turistico.

Es por ello que desde hace varios afios el turismo se ha convertido
en una de las actividades mas dinamicas dentro de Ta economia del
pais; a su vez, 1os beneficios derivados de dicha actividad han --
permitido una mayor promocidn e impulso de nuevos centros turisti-
cos, los cuales en un corto p]azo se convierten en auténticos polos
de desarrollo regional.

Tal es el caso de 1a ciudad y puerto de Manzanillo, Colima, To que
ha provocado un alto indice de desarrollo socio-econdmico, y este
crecimiento ha sido previsto en el Plan de Desarrollo Urbano del -
Centro de Poblacidn en el cual se plantea la creacidn 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 estratégico se plantea la --
construccion del equipamiento comercial que dard servicio a todo -
el desarrollo turistico y Ta ciudad en general; dicho equipamiento
es la Zona Comercial Central, objeto de este estudio.

2, Imagen - objetivo

Considerando el andlisis urbano, Tos prondsticos de poblacién espe
rada en el desarrollo y Tas politicas fijadas en el Plan Parcial -
de este distrito turistico; el proyecto de Ta Zona Comercial gque -
acuise plantea, pretende no solo satisfacer las-necesidades prima-
rias -y secundarias de la poblacidn, asi como del turismo, de acuer
do a 1a demanda y prondstico de este servicio de compra-venta; s~
no que fundamentalmente propiciar la recreacion, convivencia y en-
cuentro social de la poblacidn, proporcionando un lugar acorde pa-
ra el sano esparcimiento.

Ya que, ademds de contar con locales comerciales que le permitan -
a la poblar1on abastecerse de gran diversidad.de productos en un -
solo espacio” arqu1tecton1co también cuenta con locales especiales
para la d1vere|on y esparcimiento como son: restaurantes, cafete-
rias, never1as, discoteques, centro nocturno, jardin del arte, y -
no pod1a faltar el sabor prov1nc1ano de las plazas, p]azo]etaq y -
Jardines; -~ que sirven de transicion y descanso.

Desde el punto de vista econdmico se pretende que eleve las condi-.
ciones socio-econdomicas ya que actuaria como polo de atraccidn pa-
ra diversos sectores de la poblacion, se incrementarian las activi
dades productivas debido a Ta generacidn de cmpleo directo e indi~
recto y; sea ampliamente redituable la inversion.



Sobre aspectos fisico-naturales y ffsico artificiales que incidi-
ran en la concepcion del espacio-forma, se puede definiv que di-
chos Tincamientos de discio poyr adoptar deben ser congruentes en-
tre si, basicamente al reflejar las caracteristicas primordiales
que se pretende implantar para el area que abarca cn su totali-
dad €1 desarrollo turistico de Punta Juluapan; destacando de en-
tre éstos Tincamientos propuestos los siguicntes:

- Evitar el deterioro o destruccion de la riqueza paisajistica -
del medio natural. .

~ Evitar la construccion de elementos que intenten competir con -
el medio natural.

- Adecuar el espacio-forma a las condicionantes climdticas

- Dar 1a opcion de mantener estrecha relacidn con el medio natu-
ral de la zona. '

- Crear un espacio-forma que sea congruente y de respuesta a la
imagen urbana que se pretende lograr.

- Plantear una solucion que se integre a las funciones de los ele
nentos que se encuentren a su alrededor. B

- Lograr el miximo aprovechamiento de los dngulos visuales y pa-
nordmicas que se pudieran incorporar al proyecto.

- Propiciar la convivencia, recreacion y esparcimiento del suje-
to en el espacio-forma.

~ Proveer la estrategia econdmico-financiera para hacer reditua-
ble Ta inversion. :

Es decir, el espacio urbano-arquitecténico generado deberé& contar
con espacios arquitecténicos relacionados entre si, logrando in-
_tegrar eauilibradamente los servicios ofrecidos al sujeto-usuario
que al fin y al cabo serd quien reciba los beneficios de este es-
pacio arqguitecténico; porque aprovechando la funcidn de cada uno
de los elementos que lo conforman propician la convivencia y comu

nicacion entre los usuarios que es uno de los objetivos del proyec
to. '

3. Justificacion del tema

La elaboracidn del Plan Parcial de Crecimiento Turistico del Dis-
trito IX Punta Juluapan, responde a la estrategia planteada en ni
veles de plancacién superiores. Con €1 se pretende evitar con es
peculacién de Ta tenencia de la tierra y Ta ocupacidn inadecuada
del suelo de acuerdo a su potencialidad. Para lograr esto se pro
pone desarrollar un conjunto turistico que asegure estos objetivos,
y es asi como en el Plan Parcial se propone la construccion de - -
zonas hoteleras, habitacionales, comerciales, de servicios y equi-
pamiento turistico en general; definido todo esto por una zonifi-
cacion perfectamente establecida. oo

Dentro de esta zonificacién se determiné Ta zona comercial dg] -
desarrollo, en la cual se promoverd la instalacidon de comercio -
turistico especializado, ya que el comercio de primer contacto o



Tocal se dard en los 3 subyentros comerciales local{zados estra-
teq1camente cn todo el desarrollo.

Esta zona comercial vendra a ser en un futuro el corazén del desa
rrollo, debido a que sc considera como un pivote de desarwo11o da
da la 1importancia que representa con respecto a las dreas hotele-
ras y habitacionales, las cuales tienen una dependencia directa -
de la misma.

La zona comercial estd planteada su conclusion al mediano plazo,
pero se iniciaria por ctapas de deqarro1]o debido a su magnitud -
y a que esta contemplada para la ocupac1on total del desarrollo -
turistico.

Para la justificacion del tema existen fundamenta]mente varias --
razones importantes, las cuales son:

- Responder a la estrategia del Plan Parcial.

- Satisfacer las necesidades primarias y secundarias de la pobla-
cion, asi como también del turismo, de acuerdo a la demanda y -
prondstico de este servicio.

- Ser la parte medular del desarrollo turistico y complemento de
las actividades cotidianas del sujeto. 4

- Elevar las condiciones socio-econdmicas, ya que actua como polo
© de atraccion para diversos sectores de ]a pob]ac1on

- Ser ademas un punto de reun1on para la convivencia y recreacion
de Ta comunidad.

- Incrementar las actividades product1vas, debido.-a la qenorac1on
de empleo directo e indirecto.

- Propiciar que el usuario encuentre 1o que necesita en un solo -
espacio arquitectonico, al ubicar comercios de varios giros; --
evitando Ta dispersion del mismo.

- La 1inyersion es ampliamente redituable.



IT. INVESTIGACION
1. Antecedentes Hist6ricos

E1 trueque es tan antiguo como la humanidad. Los hombres cambia-
ban Ta piel de los animales que habian cazado por collares de ca-

racoles marinos. Unicamente la necesidad y el deseo motivan el -
intercambio. . :

Con el tiempo aparecid el intermediario o comerciante quien hizo
desaparecer el trueque en las transacciones comerciales. E1 1le
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 establecian transformaban sus-
tancialmente el espacio y la vida humana.

En Ta antigua Grecia el comerciante nhegociaba sus productos bajo
Jas columnatas que enmarcaban el Agora. En este sitio los ciuda
danos discutian las noticias del dia, ejecutaban sus negocios y
hacian sus compras mientras los fildsofos, poetas y oradores, -
recitaban o exponian. E] Agora fué el centro de Ta vida ciuda-
dana, plena de color, vida y dinamismo en este ambiente de tipo
comercial. 4

La integracion de las actividades humanas, -presenta un modelo de

caracter universal. Posteriormente en Ta antigua Roma en donde

- el trafico rodante fué desterrado del espacio del foro para que
_los vehiculos no amenazasen las muchedumbres de seres humanos.

La plaza de la ciudad medieval fué, no el centro geogrdfico, sino,
el centro soical, comercial, religioso y cultural. La Alcaldia
y los salones comunales se situaron alrededor de ella lo mismo -
que la catedral y las tiendas. El1 espacio abierto se convirtié
en la plaza de mercadon, en la plaza de ferias y en el sitio de
reunién de los ciudadanos.

E1 genio del renacimiento Leonardo Da Vinci, reconocié que 1os va-
lores humanos cuando se conciben separadamente se convierten en
una amenaza.

Leonardo disefid el centro de la ciudad para el placer y convenien-
cia del pueblo, destinando a Tos vehiculos calles subterrdneas.

El advenimiento de la revolucidn industrial cambid radicalmente -
la organizacion y el cardcter de las urbes. Miles de fabricas -
fueron construidas dentro de los pueblos y ciudades. La ciudad
crecid dentro de una loca colcha de ritazos en donde se apiiiaban
1os seres humanos. La barriada industrial se convirtid en un mol-
de nuevo de la ciudad.



La vida en las urbes se hizo insoportable y aquellos que pudie-
ron hacerlo enrumbaron a la periferia de las ciudades. ET éxo-
do creci6 con el advenimiento de los trenes interurbanos, eleva-
dos a subterrdncos y se convirtié en una tragedia con la inven-
cion del automovil.

E1 autombvil fué el medio por el cual el Gltimo vestigio de cohe-
rencia de la comunidad se destruyé. Mientras los moradores urba-
nos viajaron en vehiculos que corrian sobre rieles, las nuevas -
comunidades tuvieron un punto central - la estacidn del ferroca-
rril- para construir a su alrededor. Como todas las ciudades -
empezaron a crecer a lo largo de los tentadculos de las 1ineas -
del ferrocarril, almacenes, iglesias’y en general todos los edi-
ficios de Ta comunidad brotaron alrededor de la estacion del fe-
rrocarril; el tamafo de las areas residenciales fué automdtica-
mente controlado por la distancia a pie desde la estacién. Ta-
les subcentros son fdcilmente reconocibles como se puede apre-
ciar en el mapa del drea central de Londres.

Finalmente, la explosion urbana fué un hecho con la aparicion -
del automdvil como medio de transporte individual generalizado.

Los- automdviles, 1ibres del acero de los rieles o de 1os cables,
pudieron moverse por fin, en todas direcciones, dieron completa
Tibertad de movimiento al conductor sin depender tanto del trans-
porte piblico. Asi con el automévil vino la dispersion de la po-
blacién que no seguia un orden predeterminado,

Para acomodar el caudal de gente buscando un escape de las inso--

portables condiciones de 1a ciudad, los constructores de vivien-

das masiva, despedazaron el terreno, derribaron los drboles ra--
pida y cinicamente todo vestigio de 1o que la gente habia 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 basicos. Proporcio-
nando Tas mejores condiciones para la salud mental y fisica pro-
tege la vida. Estableciendo barreras contra la anarquia, prote-
ge la libertad; con la creacion de un ambiente. humano invita y
fomenta la bisqueda de Ta felicidad.

Cuando el planeamiento ambiental es aplicado al disefio de nuevas
facilidades comerciales, muchas condiciones deben ser analizadas,
muchos criterios considerados, muchos requerimientos encontrados
para resolver los problemas.

i
Todo ésto, en varias formas y en diferentes grados comprende 1las
necesidades y deseos del comprador.




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

-Esto indica qUe Tos desecos del comprador toman prioridad sobre
los del vendedor.

Las -necesidades basicas del comprador suburbano son: facilidad

de acceso, area comercial bien surtida, con amplio y libre par-
queadero. Estos son los principales requisitos sobre los cuales
Tos centros comerciales fueron concebidos originalmente y que mu-
“chos centros comerciales deberian 1lenar adecuadamente.

Un buen planeamiento, sin embargo, creara atracciones adiciona-
les para los compradores encontrando otras necesidades que son
ipherentes con el clima psicolégico peculiar del suburbio.

Proporcionando oportunidades para la vida social y la recreacién,
en un ambiente de proteccidon al peatén, incorporando facilidades
de educacion y relaciones comunitarias, los centros comerciales -
pueden 1lenar un vacid existentes; pueden proporcicnar el lugar -
necesario y la oportunidad de participacion en la vida comunita-
ria moderna, que 1a anthua Agora Griega, ia plaza de mercado -
medieval y nuestra propia "plaza de pueblo" proporcionaron en el
pasado. ' o

Que el centro comercial pueda 1lenar estas subcenscientes, pero
no menos urgentes necesidades de los suburbios, para amenizar -
Ja vida urbana esta totalmente comprobado en gran cantidad de -
centros.

.En tales centros Tas dreas peatonales se encuentran 1lenas de vi-
da no sOlo durante las horas normales de compras sino que también
los domingos y dias 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 Tas edades son tomados en cuenta, los auditorios
se 1lenan, las salas de reuniones son ocuoddas con tertulias o -
funciones civicas y culturales.

Escuelas de danza, misica, pistas de patinaje, atraen a los jove-
nes, y parques de diversidn son populares entre los nifios.

Es decir, se han desarrollado puntos sociales de reunidn, de cul-
tura y recreacion.



El ejemplo, en nuestro medio se manifiesta en la transformacidn
que las grandes arterias, no imaginadas para el comercio, han -
tenido en los Gl1timos 50 afos; tales como Avenida Judrez, Paseo
de la Reforma, Calzada de Tlalpan y la misma Avenida de los In-
surgentes. Como consecuencia, ciertas calles se identifican -
por un comercio generalizado.

Lo anterior existio desde la época 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 ademas se encuentran agrupadas en
zonas claves de la c1udad se estan tratando de mantener Gnica-
" mente como peatonales, imp1d1endo el paso de vehiculos como es
el caso de Ta Zona Centro y de la Zona Rosa. Ademas han desa-
rrollado puntos sociales de reunion, de cultura y recreacion.

Los centros comerciales toman las caracteristicas que menciona-

mos, donde se separa la circulacion de peatones, de coches y de

proveedores. Dentro del centro comercial solo habra circulacio-
nes peatonales.

‘La funcidén del comercio se define como la de ofrecer bienes y -
servicios en la cantidad, de la calidad y con la oportun1ddd que
se demanda.

Estos tipos de comercios se caracterizan también, por sus siste-
mas de crédito y simbolos de cambio que no procesa la utilizacion
necesariamente de dinero en efectivo.

La forma de pago careceria de importancia, de no ser que, preci-
samente, al otorgarse un crédito’y adquiriendo el comprador la -
obligacion de abonar periddicamente la porcidon contratada, se --
~convierte de esa manera en un concurrente a la zona comercial.

En México dos tipos de comercios se hacen patentes; el aue nosee
aparador para el peatdn y el destinado al transeilinte en autdmovil

A su vez se marcan dos tendencias: una de caracter 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 peticion del cliente. 4 .

La otra tienda es de origen sajén, toda abierta donde el piblico
escoge libremente su.mercancia, caracterizada, ademds, por no ser
exclusiva de una sola 1inea de proddctos. Tiene la concesidn de
créditos y se desarrolla muy frecuentemente en pisos.



Este tipo de tiendas ha creado ya, con cardcter especifico, pre-
cisamente los centros comerciales, que ahora tenemos y que cn el
extranjero son 1lamados "shopping's centér", el cual sicmpre se
establece en una arteria de alta circulacion, dejando un amplio
espacio para estacionamiento. ‘

S1 los terrenos donde se ubica no son muy grandes, se situa el -
estacionamiento en la cubierta del edificio, o en edificios ele-
vados especiales. :

Entre lTos lugares de estacionamiento y el edificio comercial -
siempre existen caminos, los mds cortos posibles.

Los proyectos de centros comerciales comienzan con la divisidon -
del terreno en superficie edificable y de patio, ademas, las pri-
meras en dreas de venta y para servicio interno.

Las plantas de venta se alinean verticalmente, en su mayoria si-
tudndose 1o mds cercano posible al piso de entrada.

En general, los clientes utilizan escaleras mecé@icas. Los as-
censores solo sirven para casos de circulacion rapida,

Los nuevos proyectos. E1 tipo de centros comerciales que se des-
criben, se han hecho patentes en nuestro medio desde hace aproxi-
madamente una década. :

As1 observamos Plaza Universidad, Plaza Satélite, Centro Comer-
cial Galerias 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 Canciin en Ta ciudad turistica de Canciin.

Actualmente existen analogias concretas que permiten determinar

programas definidos de composicidn como el propuesto en este es-
tudio, manejados de acuerdo a normas urbanas de proyecto ya es-

tablecidas, asi como condicionantes propias del lugar.

Como referencia para el actual estudio se tomo en cuenta el ana-
Tisis del centro comercial de 1a zona de Cancin, 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 '‘Manzanillo, Edo. de Colima.

2. Zonas Comerciales en Operacdiodn
2.1 Concepto Generalizado
Aunque las circunstancias y costumbrgs cambian constantemente, -

siempre permanecen fijas las premisas bdsicas del comercioi gu§1es—
quiera que-sean las variaciones del consumo, lo que en definitiva



interesa a todo comerciante es satisfacer Tos deseos del cliente
del modo mas ventajoso posible, despertar su demanda y lograr di-
rigirla .

De aqui se desprende la necesidad de que todo 1o relacionado con
los establecimientos comerciales debe contribuir a contentar del
mejor modo al cliente y al vendedor. Esto atafie muy especialmen-
te también a las caracteristicas funcionales, técnicas y arquitec-
tonicas del local.

Casi siempre, los negocios se desarrollon directamente entre com-
prador y vendedor; sin embargo, sucede cada vez mds frecuentemen-
_te, que también, el cliente se sirve &1 mismo.

Aunque todo debe sujetarse a satisfacer los intereses e inclina-
ciones del cliente, éste no toma mds que parte indirecta en las
decisiones respecto a la clase de comercio y su instalacidn, 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 colaboracion en la instala-
cion del mismo debe, pues, por su parte, ser consecuente con los
propdsitos delcomerciante y por tanto, con los del cliente.

Cuanto mds a fondo se conocen las hipGtesis y necesidades gene-
rales,as? como las peculiares del ramo, de un determinado comer-
cio, tanto mds acertadamente pueden satisfacerse los singulares
objetivos de su instalacién., 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 transformacion viva de las rela-
ciones entre la oferta y la demanda individual. En el negocio -
por menor concurren las tiendas entre si y las diversas ramas -

. entre ellas, mientras se trate de un mercado libre, es decir, no
restringido por monopolios o medidas directrices, habitualmente
Togran el mejor éxito aquellos comercios que, aprovechando racio-
nalmente su capacidad, convencen a un elevado nimero de clientes
de que el producto que buscan puede adquirirlo alli a buen precio
y calidad. Lo que inclina la balanza entonces es 1a opinidn del
cliente sobre 1a 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 circulo ' de clientes particu-
larmente conseguido por ellos. Con estas miras, tanto la insta-
lacion como la forma de trabajar quédan determinadas para cada -
negocio, al igual que la vida misma decide la marcha y transfor-
maciones del comercio, asi debe preocuparse estar al dia con los



nedios de trabajo, principalmente en lo que atafie al mas impor-
tante instrumento del comercio por menor: la tienda.

E1 tipo de local depende mayormente de las tendencias generales.

Las mas destacadas diferencias resultan de si se prefiere ofrecer
un servicio andnimo o, por el contrario, personal. Las tiendas -
especializadas son opuestas en este punto a 1os negocios con ar-

ticulos muy diversos.

En muchos de los proyectos de establecimientos debe puntualizar-
se a prioridad si Tas posibilidades estdn en uno y otro lado. Es
preciso destacar que lo que resulta adecuado para un almacén de

articulos mdltiples de ningln modo es aconsejable, sin mas, para
un comercio especializado. Esta diferencia debe contar ya en la
eleccion del emplazamiento y debe tenerse presente en todos Tos

pormenores de la instalaciodn.

Si se exige al proyectista que simplemente 1leve a cabo determina-
da ‘idea que el comerciante ha imaginado, que emplea de cualquier
manera alglin elemento fundamental para el :desarrollo del negocio,
dificilmente se obtendrd una solucidon adecuada. Mucho més acer-
tado es utilizar todos los medios del arte de proyectar para 1le-
gar a una solucibn que en conjunto ofrezca Tos mejores auspicios
de ex1to en el negocio.

Resumiendo: Es tarea del proyectista consequir dar al estableci-

miento la forma que mejor sirva a los fines del negocio. Para -

alcanzar una solucidn satisfactoria deben coincidir sdlidos cono-
cimientos del sector comercio en cuestion (aplicados al particular
emplazamiento del local y su correspondiente técnica de oferta y

venta), una capac1dad técnica de construccion e 1nsta1ac1on y un

habil proyecto rico en ideas.

Una parte del trabajo consiste en decidir Ta organizacién y fun-
cionamiento; otra es principalmente arquitecténica, frecuentemen-
te se toman como punto de partida determinadas experiencias y de-
sarrollos generales de la técnica de instalacidn, obteniendo la
concepcion aplicable al caso que se trate. Entonces es factible -
tomar detalles constructivos asi como elementos prefabricados de
1os normalmente utilizados y acomodarios al conjunto. Siempre que
exista posiblidad de obtener informacion, resultados de investi-
~gaciones, asesoramiento y, en general, cualquier ayuda, conviene
utilizar estos datos a fondo. Concluyendo; incluso la mds senci-
11a y pequeiia 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 0pr1mente este punto esencial;
cualquier otro ajustdndose a este principio alcanzard buenos re-
sultados. | :




2.2 Prototipos

l.Las zonas comerciales turisticas como tal son muy escasas, salvo
ejemplos como las de los desarrollos turisticos de FONATUR como
son Ixtapa-7Zihuatanejo, Canctn, Loreto-Nopold y por otro tado en
el Puerto de Acapulco recientemente. Dichas zonas son los prime-
ros intentos de integrar conjuntos comerciales de uso primordial
del turisto y generalmente el tipo de comercio planteado es del
tipo especializado, mezcldndolo con importantes elementos de re-
creacion, convivencia y esparcimiento, como son: restaurantes,
cines, auditorios, centros comerciales o tiendas de autoservicio
(segiin Ta magnitud del conjunto), cafeterias, fuentes de sodas,
teatro, dreas de exposicidn y artesanias, discoteques, centros
de diversion nocturna, juegos mecanicos, etc, Todo esto es de-

. bido al nuevo concepto que. se quiere generalizar para areas co-
merciales en las cuales no sOlo exista como fin la actividad de
compra-venta 6 contratacion de algln servicio; sino como ya se
menciond pretenden actualmente propiciar la convivencia y re-
creacion de los usuarios para hacer mds agradable su estancia

en estos establecimientos.

Por 1o que toca a la ciudad de Manzanillo se encontré que el mo-
vimiento comercial se presenta principalmente en el casco urbano
de la ciudad, siendo su ubicacién muy dispersa y heterogénea.

Sobre los desarrollos turisticos establecidos en Manzanillo se
puede mencionar que tanto Club Maeva, Club Santiago y Club Las
Hadas; carecen de una zona comercial turistica del tipo que se -
ha mencionado, 1o que provoca que el turista recorra grandes dis-
tancias hacia el casco urbano para realizar sus compras en varios
establecimientos, causdndole molestias a Ta vez que durante su -
traslado colabora en los problemas de congestionamiento vial ha-
cia el casco urbano, ya que todos estos desarrollos turisticos -
se encuentran alejados del mismo.

-Recientemente se estableci6 en un punto intermedio entre el casco
urbano de Manzanillo y sus clubes turisticos, como es 1a localidad
de Santiago una Plaza Comercial Santiago que pretendia evitar pre-
cisamente estos traslados al casco urbano. Dicha Plaza Comercial
cuenta con locales comerciales de diferentes giros, ademds de una
sala cinematogrdfica como elemento de diversi6n; pero este conjun-
to esta iniciando su operacidn encontrdndose que, por estar loca-
lizado directamente sobre una vialidad regional y frente a Ta pla-
za principal de una Tocalidad que como Santiago funciona bdasica-
mente de subcentro dormitorio, por ser de ahf la gran mayoria del
personal ocupado tanto en el casco urbano como en los desarrollos
turisticos., Esto provoca desinterés por parte del turista ya que
se siente como si formara parte del jyovimiento que ahi se da.




Por otro lado, la plaza comercial Santiago carece de elementos -

tanto arquitcctonicos, como naturales y ambientales que hagan --

agradable Ta estancia en ella debido a que esta directamente so-

bre una vialidad regional de transito continuo y pesado, secparada
solamente por una pequefia drea de estacionamiento; ademas falta -
de espacios abiertos por la misma disposicion de los elementos --
arquitectonicos, aunado a esto la falta de variedad y cantidad de
locales que ofrecen sus productos. Es decir que mds gue nada es

un subcentro comercial para toda la poblacion y no satisface los

requerimientos de] turista.

En Tos clubes y desarrollos turisticos ya mencionados solo exis-
ten pequefas dreas para concesiones comerciales y generalmente --
ofrecen solo 1o 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 cuales el 87% estuvo
representado por nacionales y el 13% por tur1smo procedente del
exterior del pa1s

En cuanto a la distribucidon del gasto por turista, encontramos -
Tos siguientes tipos de gasto y su correspondiente porcentaje.

Distribucion del gasto - Turista nacional . Turista extran-
© Jjero.

- Hospedaje 18% - 30%

- Alimentos y bebidas 354 - 34%

~ Compras 11% 5%

- Diversiones ' 14% 10%

- Transportes : - 22% 21%

Tomando como referencia esta distribucion del gasto por turista,-
el porcentaje de 1ngresos para la zona comercial ‘representa apro-
ximadamente el 50% del gasto total.
- Analisis de area rentable para comercios
La zona comercial tendra una proyeccidn al afio 1994, consideran-
dose para el andlisis del drea rentable Tos ingresos que tendra
el turismo, plantedndose como hipdtesis de drea rentable requeri-
da el 5% como indice estadistico; tomando como Gltimo dato para -
Ta obtencién del area rentable, el costo de venta por M2,

A fin de probar la asignacién de drea para comercid 'y servicios,
se establecieron, basandose en el andlisis de gasto familiar men-
sual para grupos de ingreso desde $ 20,000.00 hasta mds de - - -
»$ 60,000.00 mensuales, los gastos d1¢r1o y mensual promedio para
los d1st1ntor tipos de comercio, encontréndose 103 siguientes ~=
resultados: :



Comercio Tocal $ 5,400.00 mes/fam. y $ 180.00 dia/fam. (18%)
Comercio medio 12,000,00 mes/fam. y 400.00 dia/fam. (40%)
Conmercio regioral 12,600.00 mes/fam. y 420.00 dia/fam. (42%)

Suponiendo para un comercio medio con un drea aproximada de 64 M2.
(8 mts. X 8 MTS), a una renta mensual de § 19,200.00 (300.00/M2-mes)
un ingreso promedio de $ 385,000.00/mes, la renta representard un
5% del ingreso bruto. Una venta bruta de $ 385,000. 00/mes, repre-
senta una venta promedio minimo de $ 12,830, 00/d1d y $i suponemos -
un gasto de $ 400.00/d7a-fam., el cOmercio deberd captar a 32 fami-
Tias 6 182 habitantes. Para Ta zona comercial se requieren 32 lo-
cales. Tomando esta cifra y suponiendo ademas, que el area cons-
truida corres ponde en promedio al 40% del area de comercio, por -
local se tendria un drea de terreno de 160 M2; se requerirdn en-
tonces 0.51 has. '

Con esto es evidente que los comercios medio y regional requieren
relaciones diferentes y en éste caso el drea 11bre resultara muy

super1or al area construida, pero también es problable que los -

’ comerc1os locales ubicados en forma mixta con vivienda, tengan -

menor area libre, por lo que las diferencias, puede cons1derarse,
" se cancelan.

Ademds es importante mencionar que en este caso especifico de Ta
zona comercial, esta relacionado con otros elementos de cardcter
recreativo que tienen mucho que ver con el funcionamiento 6ptimo
de 1a zona comercial como ha sido concebida.

'.3.1 Factibilidad Economica

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

Por 1o tanto, para no privar de los beneficios de éste 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 participacion econfmica hardn posible la
realizacion de éste proyecto.

Con 1a realizacidon de la zona comercial "Punta Juluapan" se pre-
tende sembrar la inquietud y la preocupacién ante Tas autorida-
des estatatles y municipales sobre todo, para tomar medidas ade-
cuadas y se ha propuesto como modele piloto de una solucidn ur-
bana que actuard como cducador colectivo sobre las ventajas que
nos proporciona la naturaleza y su preservacion.



IIT, ANALISIS | . '
1. Andlisis Funcional

Desde el punto de vista urbano la estructura funcional del conjun

to pretende mantener una estrecha relacion con diferentes espa----

cios arquitectonico-urbanos determinados en Ta estructura urbana

del plan parcial, sobre todo aqueltos que le rodean como son: zg
na hotelera, zona deplaya y laguna, villas y condominios, cstable
cimientos recreativos, y sobre todo las dreas habitacionales tan-
to unifamiliar como multifamiliar; debido a su estrecha liua e 1in
terdependencia. N

Es por estas premisas que se analizan los.espacios que integran -
el conjunto y asi se define la relacion por funcionamiento urbano
y posteriormente en base a el andlisis de los requerimientos y da
tos de investigacidn, determinar el programa arquitectonico defi-

nitivo.
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Como puede observarse solo cuatro zonas resultan necesarias en

cada uno de los establecimientos analizados, para Ta zona comer-
cial son tanto mds que indispensablés por las actividades que en
el se desarrollon; ademds existe la necesidad de plantear para la
zona comercial, una nueva zona "cultural" que no existe cn los -
otros elementos, pero debido al concepto que se quiere lograr de
esta zona comercial es imprescindible para alcanzar 1os objetivos
determinados, que en resumen es la convivencia, comunicacién, es-
parcimiente y recreacion del usuario ligado intimamente a la -~
actividad cumercial. '

La concepcidén fundamental para la zona comercial es la de evitar
desintegrarla del resto de los elementos de equipamiento turis-
tico-recreativo en el desarrollo, a través.de actividades y atrac
tivos para el turista que propicie Ta relacién social interperso-

nal.

Unidadvcondominia1

PAAS

Areas habitacionales .

N

N

Hotelés

2

Club nadtico

Zona comercial

N

Y
A %

Club

de tenis.

Club hipico




Es por demds hacer notar la reclevancia que para todc =1 desa-

rrollo tiene Ta zona comercial, debido a que su rela: ..i con -
todos y cada uno de los elementos de la estructura u:. -na es -
indispensable y directa, lo que supone una correlacic: de in-

terdependencia muy especifica.
2. Analisis de los requerimientos

En este punto se determind, en base al analisis de las normas,

y apoyados en el estudio de mercado; el area y la lista de re-

querimientos que durante el proceso de investigacion y confron-
tacion con espac1os forma del mismo género se obtuvieron; apar-
te del criterio e imagen particular 'que se pretende dar a la --
zona comercial.

Para determinar el drea se analizd lo siguiente:

En un area urbana se considera por norma (*) de dotacién para -
zonas comerciales y de servicios de] 3% al 5% del area urbana
neta. '

De &stas referencias disponibles se derivé la hipbtesis del drea
comercial en el desarrollo turistico, cons1derandose de un 4%
para este caso.

Tomando como basec esta asignacion del 4% se fijé para las dreas
destinadas a oficinas y locales comerciales el 20% y 80% respec-
tivamente del drea neta de comercio; por G1timo se definidé que
por el tipo de desarrollo turistico propuesto, los comercios se
alojaran 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 corazon del desarro-
1lo. Por lo que se refiere a las oficinas, se alojardn el 100%
en la zona comercial.

Con objeto de contemplar adecuadamente la asignacion de dreas
comerciales, se consideraron 2 tipos de comercio: -

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

Los andlisis que a continuacion se muestran, corresponden a cada
uno de estos tipos.

- Comercio de primer contacto (local)

. Alimentos, bebidas, productos farmacelticos, articulos va-
rios de consumo inmediato. |

(*) Direccién General de Equipamiento Urbano - SEDUE.



. Radio de influencia hasta 200 mts. (10 minutos)
. Poblacidn atendida: hasta 5,000 habitantes
- Comercio turistico especializado y oficinas (medio y regional)

. Alimentos, bebidas, supermercado o tienda de autoservicio,
ropa y accesorios, articulos para el hogar,

. Cafeteria, sala de belleza, peluquevia, papeleria, reparacio-
nes, lavanderia, tintoreria, farmacia, etc.

. Muebleria, joveria, articulos especia1es

.. Restaurantes, cines- aud1tor1os, centros de diversidn, talleres

de servicio, etc.

. Radio de 1nf1uenc1a: mayor que 600 mts. (+1o minutos)

. Poblacién atendida: mayor que 15,000 habitantes

AdicionaTlmente puede decirse que los comercios locales tienen op-
cion de alojarse de manera combinada con la habitacién a que da-
rafi servicio, especificamente establecimientos de tipo local, ta-
les como tlendas y estanquillos podrdn mezclarse con la habitacidn
en proyectos especificos; por 1o que toca al comercio especializa-
do se agrupard en la zona comercial central del desarrollo, sin -
combinacion con habitacidn de ninglin tipo y se ub1cara sobre via-
Tidades primarias y/o secundarias.

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

Si el area urbana neta a desarrollor es de 177.8 has., el comercio
. y servicios representan por 1o tanto el 3.8% del drea urbana neta;
“que comparado con Ta hipotesis de 4% se considera dptimo, ademds -
si tomamos en cuenta la norma de dotacidon de 4 m2./hab. para zonas
comerciales (FONATUR), que incluye dreas cubiertas y las destina-

das a plazas, estacionamientos y jardines; obtenemos 1o siguiente:

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

3. Caracteristicas del proyecto

La participacién del arquitecto en Ta actividad turistica es prio-
ritaria, ya que el clima, el paisaje, la playa o la selva por si
mismas son incapaces de byindar al turista el bienestar integral
que busca. Son las instalaciones, proyectadas e integradas a la
fisonomia del paisaje, 1as que proporcionan el bienestar deseado, .
La arquitectura para el turismo es una especialidad y requiere -
de una capacitacién por parte del arquitecto quien debe partici-
?ar en un equipo interdisciplinario en el que cada uno de los e-
ementos que 1o forman tienen que aportar conocimientos técnicos
y experiencia para lograr la arquitéctura para el "hombre o turis-
ta" que cumpla y satisfaga su expectaciones fisicas y emocionales.



Existen tres factores que el arguitecto, en su funcién creativa,
debe considerar para Tograr el equilibrio en el disefio:

- La funcidn (valores atil y 16gico )
- La forma ( valores {til 16gico y estético)
- E1 costo (valores Util, 1dgico y social)

Es decir una arquitectura funcional que le de validez a la forma
una forma plastica que responda a la funcién y la economia, dis-
ciplinando a ambas conforme a pardmetros marcados por ius propie-
tarios y los operadores.

Estos factores que corresponden a los factores axioldgicos de la
arquitectura:

~ Valor Gtil

- Valor logico

- Valor estético

- Yalor social

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

- Medio fisico-natural
- Medio fisico-artificial
- Medio social

Aspectos que deben ser estudiados.simultdneamente para la conser-
vacién del medio ambiente, ya que se trata de fendmenos interactuan-
tes e interdependientes. De lo contrario se corre el riesgo de caer
.en interpretaciones incompietas o parciales, o, peor aun, acciones
inadécuadas 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 Tas siguientes:

- Evitar la destruccidn o degradacién de los sistemas naturales

~ Evitar la conformacién de medios urbano-arquitecténicos conflic -
tivos y de escasa calidad.

- Propiciar la integracidn social a traves de actividades recrea-
tivas-comerciales-esparcimiento.

- Como resumen de las respuestas que el proyecto debiera tener, se
- puede mencionar que se propiciaré dotarlo de diversidad de acti-
vidades como son recreacién pasiva o activa, comerciales, adminis-
trativas, de esparcimiento, diversion, espectacu1os y culturales;
pero que a la vez integren todas ellas al usuario para disfrutar
mejor de su estancia en el conjunto,

.l



IV SINTESIS
1. Concepto filosofico

E1 proceso del disefio hasta ahora desarrollado para la compren-
sion de la problemdtica especifica del espacio-forma a disefiar,
.se ha desarrollado por medio de un proceso -informativo y anali-
tico cuyos resultados se reflejardn en el concepto arquitectoni
co , para lo cual se confrontardan las caracteristicas y cualida
des urbanas, naturales y sociales que afectan directamente la -
comprension del proyecto arquitecténico.

-~ Medio urbano

Orden W'
Dinamismo -
Novedad - Orden
Identidad S Versatilidad
' Contemporaneidad Contemporaneidad
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[;“Proceso normal de la existencia humana ’




- Medio Socicecondmico
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[hCaracterTsticas de la convivencia humana<]
Resumen:

Conciencia de orden humano

- Proceso normal de la existencia humana
Proceso logico de la historia del hombre
Caracteristicas de Tla convivencia humana

§

CONCEPTO FILOSOFICO
2. Concepto Formal I

- Espacio dindmico fisico-natural inteqrador de actividades huma-
nas basadas en la comunicacion, convivencia y comercio.



3. Imagen Conceptual |
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- 3. Imagen Conceptual

E \“/Th‘)

~o omuo PULIDD
Lk HIINK T \;\‘1 k L INGUNL

(o OL
r’ytc/ni4\/o

X

P ARCAUIN. 0
MAUOPy TIEWPO D

& JERPEN DB O LARY.

e A AR B~ aPIA 1= Cbesa a4 ¢ et e e ar b




4, Definicién de requerimientos

Una vez conocidos los lineamientos especificos de diseifio, determi
nados para la zona comercial, las actividades a desarro]]ar y el
an51isis de otros elementos s1m11ares, se pretende determinar 1as
dreas 0 zonas generales que deberd contener el conjunto; esta con
frontacion de factores que inciden en el proyecto nos definen jun
to con el analisis funcional, 1a relacion entre cada uno de los -
elementos arquntecton1cos y asi solucionar la dotacidn de determi
nado servicio, no sin antes considerar su interrelacidon con otras
zonas de la estructura urbana y del mismo conjunto comercial.

De esta manera se determinaron los requerimientos necesarios para
desarroliar el proyecto arquitectonico:

Se requiere de una zona comercial turistica 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 -
recreacién y esparcimiento.

Contard con Tocales comerciales de diversos giros, restaurantes,
cafeterias, discoteque, centro nocturno, tienda de autoservicio -
o supermercado, oficinas administrativas, areas culturales y de -
esparcimiento como pueden ser areas verdes y plazas de descanso.-
Todos estos elementos corresponden como ya se VIO al nivel de co-
mercio medio y regional.

Se pretende funcionalmente que existan nicleos o agrupaciones que
respondan a actividades similares o compatibles, pero que se ten-
~ga siempre como elemento generador, la actividad comercial que --
propicie la conyivencia y recreaclon

Contara el conjunto con una zona netamente comercial y de servi--
cios administrativos que acapare la mayor parte del area del con-
Jjunto,

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

Zona de recreacidén primordialmente, sin desligarla completamente
del resto de los elementos del conjunto.

Zona de actividades culturales que sea integradora de un espacio
central que acapare la atencion o le dé vida al conjunto.

Y por G1timo la zona de servicios quera]es entre 10s que desta--
can estacionamientos, cuartos de maquinas, mantenimiento, plazas
de acceso y dreas Tibres.



En este punto de definicion de requer1m1entos es importante preci
sar los tipos de Jocales tanto para comercios y oficinas que se -
determinaron como viables de incorporar al conjunto; y que rela--
cionados con el resto de elementos de cardcter recreativo de es--
parcimiento, comercial o cultural; integren funcionalmente a toda
la zona comercial.

Los tipos de locales son los siguientes:
COMERCIO ESPECIALIZADO

+ Preparacidn y venta de alimentos
Dulceria -

Pasteleria

Neveria

Cafeteria

Fuente de sodas

Antojitos

1

1 1 4

Aseo y arreglo

- Estética

- Sala de belleza

- Lavanderia y tintoreria

+

+ Varios

- Floreria y plantas
- Vinos y Ticores

- Acuario

- Libreria

- Optica-

+ Articulos para el hogar

- Articulos electronicos

.= Articulos fotoqraf1cos

© - Perfumeria

- Tabaqueria

- Boutiques

- Telas, casimires y b1ancos

- Zapateria

~ Farmacia

- Articulos deportivos

- Tienda de regalos i . ,
- Tienda ‘de discos . S
- Joyeria E '
- Plateria

- Artesanias

- Tapetes; a]fombras y cortinas. = |

- Bazares

- Articulos para nifio

- Articulos para dama-

- Corseteria

- Papeleria




OFICINAS Y/0 DESPACHOS

- Oficinas de turismo (SECTUR)

Oficinas bancarias

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, 1ineas aéreas, etc.)
Profesionales (arquitectos, abogados, ingenieros, médicos, etc. )
Institucionales (correos, te]eg&qfos, teléfono).

1

5. Programa Arquitectonico

La definicion del programa arquitectdonico de la zona comercial tu
ristica, se debid al andlisis de los espacios-forma similares --
existentes, a 1a experiencia personal de los usuarios, a los reque
rimientos y al criterio de uso del suelo en el conjunto evitando
incompatibilidad de usos, y al concepto definido que se quicre --
dar al conjunto. .

La capacidad estuvo determinada por el estudio de mercado tomando
como unidad basica de servicio el local comercial medio-regional,
y por normas de dotacidn se dosificaron los elementos comp]ementa
rios de caracter recredtivo que se ublcar1an en el conjunto para
hacerlo mas ‘agradable al turista,



OFICINAS Y/0 DESPACHOS

Oficinas de turismo (SECTUR)

Oficinas bancarias

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, lineas aéreas, etc.)
Profesionales (arquitectos, abogados, ingenieros, médicos, etc. )
Institucionales (correos, telégrafos, teléfono).

1

5. Programa Arguitectdénico

La definicidn del programa arquitectonico de la zona “comercial tu
ristica, se debid al analisis de los espacios-forma similares --
existentes, a la experiencia personal de Tos usuarios, a los reque
rimientos y al criterio de uso del suelo en el conjunto evitando
incompatibilidad de usos, y al concepto definido que se quicre --

dar al conjunto. 4

La capacidad estuvo determinada por el estudio de mercado tomando
como unidad basica de servicio el local comercial medio-regional,

y por normas de dotacidn se dosificaron los elementos comp]ementa
rios de caracter recreativo que se ub1car1an en el conjunto para

hacerlo mas agradahle al turista.




PROGRAMA ARQUITECTONICO
A.- COMERCIO MEDIO Y REGIONAL

1.- Supéfmércédo o tienda de Autoservicio

Zona de carros de canasta
Guardarropa y paqueteria
Oficinas

Cajas registradoras
Sanitarios empleados
Sanitarios plblicos
Comestibles embasados
Vinos y licores

Lacteos

Carnes frias

Frutas y verduras

Carnes frescas

. Pescaderia

. Articulos para cocina
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2.- Locales de renta para comercio especializado

Preparacion y venta de alimentos

1 Dulceria

2.. Pasteleria

.3.  Neverfa -

4, Cafeteria

g Fuente de sodas

Antojitos

Aseo y arreglo:

2.7. Estética

2.8. Sala de belleza

2.9. lLavanderia y tintoreria
Varios

2.10. Florerfa y plantas
2.11. -Vinos y licores

2.12, Acuario
2.13. Libreria
2.14, Optica

Articulos para el hogér&

. Articulos electronicos
Articulos fotograficos
Perfumeria '
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Tabaqueria

Boutique

Telas, casimires y blancos
Zapateria '
Farmacia _

Articulos deportivos

Tienda de regalos

Tienda de discos

Joyeria

Platerfia

Artesanias '
Tapetes, alfombras y cortinas
Bazares ‘
Articulos para nifio

Articulos para dama
Corseteria

Papeleria
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.~ Locales de renta para oficinas y/o despachos

Oficina de turismo (SECTUR)

Oficinas bancarias

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, lineas areas,
etc.) ’ ‘ '
Profesionales (arquitectos, abogados, ingenieros, médi-
cos, etc. ) )

Institucionales (correos, telégrafos, teléfono, etc.)
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B.- SERVICIOS MEDIO Y REGIONAL

1.- Restaurant-Bar (capacidad 250 personas)

1.1.  Vestibulo

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.  Vestibulo |
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 publicos

2.9. Andén de carga y descarga




3.- Restaurant de mend abicrto (capacidad 200 personas)

Vestibulo

Guardarropa y control
Area de mesas

Barra de servicio

Cocina

Bodega

Sanitarios empleados
Sanitarios ptblicos

Andén de carga y descarga’
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Vestibulo
. Guardarropa’ y control
Area de mesas
Pista de baile
Barra de servicio
Bodega y caja _
Caseta de luz y sonido (control)
Sanitarios

oD DDIS S
CONOTT WM =

5.~ Caféﬁekia'y fuente de sodés‘(cébaéfdéd'éd'bérébnéé)

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. Sanitarios

6.~ Centro nocturno (capacidad 200 personas)
Vestibulo

Guardarropa -y control

Area de mesas

Escenario

Foso orquesta

Camerinos (hombres y mujeres)
Bodega de ut1ler1a

Cocina

Bodega o almacén
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.10  Sanitarios empleados
.11. Sanitarios piiblicos |
.12, Caseta de luz y sonido (control)
3. Oficina
6.14. Cuarto de maquinas
6.15. Andén de carga y descarga

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



C.- INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
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Estacionamientos

Areas verdes

Jardin del arte

Foro al aire libre
Parada de autobuses
Bodega de mantenimiento
Accesos generales
Abastecimiento de mercancias
Recoleccion de basura
Cuarto de maquinas
Casetas de vigilancia
Juegos infantiles
Sanitarios piblicos
Plazas de descanso



V. ESTUDIO PRELI

MINAR

1. Diagramas de funcionamiento

- Relacién de zonas generales

Comercial y Serv

icios

Administrativos
N

/

e

> Esnarcimiento y Con-
' vivencia_Social

Servicios Generales

Cultural

T

Recreativa

/I\

- Relacidn de dreas de acceso

Oficinas €. Recreativg

N

Estacionamiento
\/
Plaza
Acceso
/
Comerpios Restaurantes
N
!
Servicios




- Zona comercial y servicios administrativos

Estacionamiento

Plaza acceso

N , . .
Supe(mercado Comercios - Oficinas

/] N

Servicios

- Zona de esparcimiento y convivencia social

~Estacionamiento

Plaza acceso

N\
C. Restaurantes [& > Comercios : Oficinas
| ) .

Serviciok




- Zona recreativa

Estacionamiento

Plaza acceso

Centro Nocturno

Comercios
AN

Discoteque

Servicios

74

- Zona cultural

Cafeteria y
Fuente de Sodas

Plaza acceso

Jardin del arte

Foro al aire Tibre

Restaurantes

C. Recreativo

|
Comercios




2.

Matrices de relaciones

Zonas_generales.

Comercial y servicios

administrativos

Esparcimiento y convivencia

social

Cultural

Recreativa

Servicios generales

[

Areas de acceso

Estacionamiento

Plaza de acceso

Comercios

Restaurantes

Oficinas

C. Recreativo

Servicios

>0

oX0o
OXoX0

9 X O

- Zona comercial y servicios administrativos

4__Estacionamiento

{_ Plaza_acceso

1__Supermercado

1 Comercios

Oficinas

Servicios

G
@ X0
© X0

9]

O

O

- Directa

O Indirecta
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Estacionamiento

Plaza de acceso

Comercios

@

0ficinas

(. Restaurantes

Servicios

[}

- Zona recreativa

Estacionamiento

Plaza de acceso

Comercial

Centro nocturno )

Discoteque

Cafeteria vy fuente de sodas'

Servicios

- Zona cultural

Plaza de acceso

Jardin del arte

Foro al aire 1ibre

Comercios

.,TRestaurantes

C. recrecativo

- Zona de esparcimiento y convivencia social

X0

O

OXOXO X0,

@ Directa

®) Indirecta



Andlisis de arcas

Comercio medio y regional

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

- Preparacifn y venta de alimentos

Dulceria
Pasteleria
. Neveria
.. Cafeteria
. Fuente de sodas
. Antojitos

-~ Aseo y arreglo

Estetica
Sala de belleza

. Lavanderia y tintoreria

- Articulos para el hogar

Articulos eléctricos

. Articulos fotograficos

. Perfumeria
Tabaqueria
Boutiques
. Telas y blancos
. . Zapateria
. Farmacia
. Articulos deportivos
. Tienda de regalos
. Tienda de discos
. Joyeria
Plateria
Artesanias
. Tapetes y cortinas
. Bazares
. Articulos p/nifio
. Articulos p/dama
Corseteria

- Varios

Floreria

Vinos y licores
. Acuario
. Libreria
‘ Optica

~ 1 600 m?

70 m2
70 m2 .
70 m2.
140 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 m?
140 m2
140 m?
140 m?2
140 m2
140 m2
140 m2
140 m?
140 m2
140 m2
140 m2

70 m2
70 m2
70 m2
140 m2
140 m2



¢) Locales de renta para oficinas y/o. despachds

. Oficina de turismo (SECTUR) . 140 m2
. Bancarias 140 m2
. Comerciales (renta autos, agencia viajes,

1ineas aéreas) . 70 m2
. Profes1ona]es (arquitectos, abogados,

ingenieros, med1cos) 140 m2

B. Servicios medio y regional

a) Restaurant-Bar (capacidad 200 personas) 600 m2
b) Restaurant especialidades del mar (capacidad
' 200 personas) 600 m2
c) Restaurant de menid abierto (capac1dad para
200 personas) ' 400 m2
«d) Discoteque (capacidad 200 personas) 400 m2
e) Cafeteria y fuente de sodas (capacidad para
80 personas) 250 m2
f) Centro nocturno (capacidad para 200 personas) 1 000 m2

4, Ané]isis de costos

Para determinar el costo total de la zona comerc1a1 tur1st1ca se -
consideran los siguientes puntos:

"A. Valor del terreno
B. Costo total de construccién

a) Area de locales comerciales

p) Area de supermercado y restaurant de menu ab1erto
c) 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 construccidén de una zona comercial-
turistica ubicada en el Distrito Tur1st1co IX Punta Juluapan de
Manzaniilo, Colima.

A, Valor del terreno
a) Area de terreno | - 39,200.00 m2

Costo por m2 de terreno $ 500.00
Valor del terreno ' $ 19,600,000.00




B.,- Costo.total de l1a construccidon -
a) Locales comerciales (39)
Area total de construccion 3,750.00 m2
Costo por m2 de construccion § 45,000.00
Costo construccidn $ 168'750,000.00
bj Supermercado y restaurant de
mend abjerto
Area total de construccion 1,560.00 m2
Costo por m2 de construcc1on $ . 40,000.00
Costo construcc1on $ 62'400,000.00
c) Restaurantes (2)
Area total de construccion _ 1,320.00 m2
Costo por m2 de construccion 9 45,000.00
Costo construccion ~$ 59'400,000.00
d) Conjunto recreativo
Area total de construccion 2,620.00 m2
Costo por m2 de constrUCC1on $ 45,000.00
Costo construccion ~$ 117'900,000.00
e) Area de estacionamiento
Area total de construccion 7,080.00 m2
Costo por m2 de construcc1on $ 6,000.00
Costo constrUCC1on $ 42'480,000.00
f) Area de andadores, plazas y
jardines
Area total de construccion 13,500.00 m2
Costo por m2 de construccion $ 6,000.00
Costo construccidn $ 81'000,000.00
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION $ 531'930,000.00
C.- Honorarios profesionales
10 % del costo total de Ta obra $ 53'193,000.00
INVERSION TOTAL $ 604'723,000.00
NOTA: Estos costos por m2 deben tomarse con las debidas reservas

y solo se podran utilizar para la estimacion de un antepresupues-
to aproximado, por lo tanto cada obra en particular se deberd ha-
cer un presupuesto detallado con ana11s1s de prec1os por cada con
cepto.



Andlisis Financiero

Consideraciones de fact1b1]1dad con f1nanc1am1ento de FONATUR

del 50% sobre la 1nvers1on total.

-

Importe del terreno $ 19'600,000.00
Importe de la construccion 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 construccién (30% del

crédito) de 12 meses $ 126'991,830.00
Importe de promocidn y venta esti-

mado en 6% del precio de venta $ 63'831,600,00
Costo total de la operacidn $ 837'877,040.00

Andlisis de venta y recuperacion de la operacidn

a)

Valor de venta

-Alternativa de venta de 39 locales comerciales

Area total vendible ‘ - 3,750.00 m2
Valor de venta promedio/m2 cons-

truido % "90,000.00
Valor de venta - $ 337'500,000.00

‘Alte)nat1va de venta de supermercado y restaurante de

menu abierto

Area total vendible 1,560.00 m2
Valor de venta promedio/m2 cons- '

truido $ 80,000.00
Valor de venta $ 124'800,000.00

Alternativa de venta de 2 restaurantes

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

truido $ 90,000.00
Valor de venta $ 118'800,000.00

Alternativa de venta del conjunto recreativo

Area total vendible 2,620.00 m?
Valor de venta promedio/m2 cons-
truido | $ 90,000.00

$ 235'800,000.00




e)

Mternativa de venta de estacionamiento

Area total vendible 7,080.00
Valor de venta promediobM2 cons- $

truido 12,000.00
Valor de venta - $ 84'960,000.00
Alternativa de venta de andadores, plazas

y Jjardines

Area total vendible 13,500.00
Valor de venta promedio/m?2 cons— _

truido X $ 12,000.00
Valor de venta - $ 162" 000 000.00

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

C.-~ Planteamiento de recuperacion

~

Afio

. 10
20

TOTAL

'§ 215'009,900.00 $ 129'005,938.00

Crédito FONATUR (70% sobre

inversion total) - $ 423'306,100.00
Importe del enganche (40% sobre _

valor de venta? _ $ 425'544,000.00
Suma parcial e $ 848'850,100.00

Menos costo total . de operacién $ 837'877,040.00
Utilidad parcial de Ta operacion $ 10'973,060.00
Saldo a 3 afios generando 1ntereses

en vigor $ 215,009,900.00

" Intereses por concepto de venta a un plazo de 3 afios

Cantidad a pagar 30% interés anual Recuperacion
sobre valor de sobre saldos inso  parcial
venta ‘ lutos

$ 71'669,966.66 $ 64'502,970.00 §$ 136'172,936.66

$ 71'669,966.66 $ 43'001,979.00 $ 114'671,945.66

$ 71'669,966.66 $ 21'500,989.00 $ 93'170,955.66
$ 344 015,838.00
$

UTILIDAD TOTAL DE LA OPERACION 354 988,898, 00

me

m2



6. Zonificacidn

E1 resultado del andlisis de los factores ya mencionados como es
actividades, funcionamiento, concepto a lograr en el conjunto y
Tineamientos de disefio especifico; dieron por resultado la siguien-
te: .

ZONTFICACION GENERAL
A.~ IONA COMERCIAL Y DE SERVICIOS

En este ndcleo se promoverd la ocupacion por los siguientes tipos
de locales comerciales: .

~ Pasteleria
- Antojitos
- Cafeteria
- Neveria
- Fuente de sodas
- Estética
- Sala de belleza
- Lavanderia y tintorerfia
- Optica ‘
- Vinos y Ticores
- Farmacia :
" - Tapetes, alfombras y cortinas
- Telas, casimires y blancos
- Corseteria :
- Papeleria
- Articulos para nifio
~ Neveria
- Articulos electrénicos
- Articulos fotogrdficos
- Articulos deportivos
- Tabaqueria

Y por las siguientes oficinas:

- Institucionales

- Bancarias

~ Comerciales

- Profesionales |
B.- ZONA DE ESPARCIMIENTO Y CONVIVENCIA SOCIAL

En este nicleo se promoverd la ocupacidn por los siguientes tipos de
locales comerciales:

- Dulceria



6. Zonificacidn

E1 resultado del andlisis de los factores ya mencionados como es
actividades, funcionamiento, concepto a lograr en el conjunto y
lineamientos de disefio especifico; dieron por resultado la s1gu1en—
te:

ZONTFI.CACION GENERAL
A.- ZONA COMERCIAL Y DE SERVICIOS

En este nlcleo se promoveha la ocupacion por los siguientes tipos
de locales comerciales: .

- Pasteleria

- Antojitos

- Cafeterfa

- Neveria

- Fuente de sodas

- Estética

- Sala de belleza

- Lavanderia y t1ntorer1a
- Optica

- Vinos y licores

- Farmacia

" - Tapetes, alfombras y cortinas
- Telas, casimires y b]ancos
- Corseteria

- Papelerfia

- Articulos para nifio

- Neveria

- Articulos electrénicos
- Articulos fotograficos
- Articulos deportivos

- Tabaqueria

Y por las siguientes oficinas:
- Instftqcfona]es

- Bancarias

~ Comerciales

- Profesionales

B.- ZONA DE ESPARCIMIENTO Y CONVIVENCIA SOCIAL

En este nidcleo se promoverd 1a ocupacidn por los siguientes tipos de
locales comerciaies:

~ Dulceria




- Neveria

- Cafeteria

- Fuente de sodas

- Antojitos

- Floreria y plantas

- Acuario

- Libreria

- Perfumeria

- Boutiques

- Zapaterias

- Tiendas de regalos
- - Tiendas de discos

- Joyeria

- Plateria

- Artesanias

- Bazares-

~ Articulos para dama

Y las siguientes oficinas:

- Tuyismo
- Profesionales
~ Comerciales

C.- ZONA RECREATIVA

En esté ndcleo se promoverd la ocupacidn por los siguientes tipos
de locales comerciales: '

- = Dulceria

"~ Neveria

Cafeterfia

- Fuente de sodas

Antojitos

Floreria y plantas

- Acuario

- Libreria

- Perfumeria

- Boutiques

- Zapaterias

- Tienda de regalos

- Tienda de discos

- Joyeria

- Platerfia o

- Artesantas AR
- Bazares ‘ o
- Articulos para dama

H




D.

- Z0NA 'CULTURAL |

Jardin del arte
Foro al aire libre

.- ZONA DE SERVICIOS GENERALES

Estacionamientos

Bodega de mantenimiento
Accesos generales
Abastecimientos de mercancias
Recoleccion de basura

Cuarto de maquinas

Casetas de vigilancia

- Juegos infantiles
-~ Sanitarijos piiblicos
- Plazas de descanso




VI.PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

1. Memoria descriptiva
1.1 Descripcion del proyecto

E1 nuevo Desarrollo Turistico de Punta Juluapan se localiza al -
norsoniente del centro de poblacién 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 realizacion de -~
una zona comercial turistica como parte de Tos elementos de equi-
- pamiento determinados por norma.

Para'lograr la ubicacién mads 16gica y optima del terreno propues-
to, se tomaron en cuenta basicamente l1os siqguientes aspectos:

- Por contener servicios recreativos y comerciales de primera im-
portancia, deberia de estar comunicado directamente a vialida-
des importantes.

- Como atractivo turistico comerc1a1—recreat1vo deberia de ser =
ampliamente visible de la mayor parte del desarrollo.

- Por formar parte de un complejo urbano, sus elementos deberian
complementarse con aquellas zonas recreativas cercanas a éste,
para mantener una estrecha: relacion

E1 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 Juluapan,
en que esta planteado el desarrollo de un Club Nadtico o Marina a
futuro. Ademds cuenta con una circulacidon vial de tipo perimetral
" compuesta por avenidas primarias.

Concepcidn

ET lenguaje representativo de este proyecto nace de un andlisis,
no s6lo bibliografico, sino en gran parte del contexto formal,
espacial, ambiental y funcional de 1a arquitectura y los espacios
piblicos similares; buscando la conceptualizacion de dichos am-
bientes. Asi 1legamos al manejo de la proporcidn, el predominio
de ‘Tos macizos, los pafios desviajados y dircccionales, los ele-
mentos contrastantes que equilibren e integren los voldmenes, re-
corridos que inciten al descubrimiento, la sorpresa, el contras-
- te, etc. |

Se pretende crear una zona comercial y de reunién 1lenn de vita-
Tidad, con ambientes que conscrven una importante interrelacidn
humana, rescatando la alegria, el colorido y el ambiente de las



plazas provincianas.

Los restaurantes, las neverias, las plazas; todos los elementos

o espacios fundamentales de transicidon estdan llevados a una ex-
presidn arquitecténica actual. Estos elementos forman parte de

un conjunto que pretende integrar la escala humana y todo 1o carac
teristico del contexto arquitecténico de la regidén, ya que se pre-
tende con esto reafirmar el entorno fisico, natural, social y cul-
tural; que adn 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 ademds son los accesos generados por la ubicacion de las 3
grandes areas de estacionamientos. Todos estos accesos tienen -
como remate visual el gran espacio central concebido como Ta zo-
na cultural, de convivencia y recreacion. Existen también acce-
sos secundarios para los elementos de mayor jerarquia sin necesi-
dad de recorrer toda la zona comercial, estos elementos son el
supermercado y el Conjunto Recreativo, que debido a su funcién -
requieren de acceso directo e independiente.

La concepcion del conjunto se establecié considerando como acti-
vidad primordial el comercio, a través de una distribucidn equi-
librada de estas zonas;.que apoyidndose de elementos generadores
de actividades de convivencia, recreacidn, esparcimiento y cul-
turales, conformara varias zonas especificas pero que a la vez
tuvieran todas ellas un lugar comin de integracidn y éste seria
el corazon del conjunto.

Todas las zonas generadas se comunican entre si por andadores o
sendas y plazas de transicién para el descanso, todo esto acorde
a las condiciones climdticas y sobre todo topograf1cas_de1‘te@re—,
no, aparte del maximo aprovechamiento de las vistas paisajisticas
sobre todo hacia la laguna y la bahia; debido a la misma confor-
macién del terreno el cual permite dar la sensacidn que el con-
junto y sus elementos vienen bajando hacia los 1imites dg] te-
rreno, respondiendo asi a la misma naturaleza. - Esto obliga al
sujeto usuario al reencuentro con el medio natural, ya que im-
pide Ta monotonfa tanto de recorridos como de 1a estadfa misma
del usuario.

En el conjunto se diferencian clarampnte 4 zonas:




ZO0NA. o ELEMENTO GENERADOR

- Comercial y servicios Supermercado y restaurante
administrativos . de mend abierto

- Esparcimiento 'y convivencia Nicleo de restaurantes
social .

- Recreativa = Conjunto recreativo

- Cultural Jardin del arte

Proyecto

E1 proyecto de la zona comercial como ha podido apreciarse esta
constituido bdsicamente de 4 géneros de edificios perfectamente
definidos, que dan origen a las zonas ya menc1onadas, estos edi-
ficios son:
- Locales comerciales
- Superniercado 3 '
- Restaurantes
-~ Conjunto Recreativo *.

. Centro nocturno

. Cafeteria y fuente de sodas

. Discoteque

(*) E1 ConJunto Recreativo es e1 elemento caracter15t1co a resol-
ver en éste estudio,

Los locales comerciales corresponden a diferentes y variados gi-
ros ya determinados, asi como su relacién con los otros elemen-
tos del conjunto; se plantearon 3 tipos de locales comerciales
seglin su actividad y 16gicamente por la superficie requerida -
segiin su uso. Se trata de darles un cardcter propio al tener
relacién fisica-visual tanto hacia .afuera como al interior del
conjunto. Su ubicacidn respondi6 a la compatibilidad con otros
comercios segun la zona.

E1 supermercado se localizo en la zona comercial y de servicios
administrativos ya que con ello se daria una congruencia a las
actividades que ahi se desarrollarian, aparte de ser la zona con
menos problema de acceso directo debido a la demanda diaria de
utilizacion del elemento y a su. re]ac10n estrecha con las areas
habitacionales.

El nlcleo de restaurantes se localizé en la zona de esparcimien-
to y convivencia social ya que en esFa las actividades a desa-
rrollar no son solo comercio del diario; ademds su ubicacidn --
responde al aprovechamiento de las vistas a la Taguna y club -~

naiitico, que proporcione un ambiente mas agradable y de confort
a los usuarios.



E1 Conjunto Recreativo es importante dentro de la zona comercial,

ya que serd el que le de vida nocturna a la misma, responde a las

necesidades de diversidn y recreacidn de la: poblacién y el turis-

ta, dando otra opcidn a la gente no hospedada en los hoteles - -

(que algunos contarfan con estos servicios ); también su ubicacion
responde a 1as condicionantes de funcionamiento de todo el conjun-
to comercial, ya que aprovecha la relacidon visual y fisica de la -
laguna y su club naltico, estd directamente ligado a 1a zona hote-
lera y de vi]]as, condominios y casas en renta que carecen de es-

tos servicios como 1o es el Centro Nocturno, La Cafeter1a y ta - -
Fuente de Sodas y la Discoteque.

La zona cultural que no es una edificacion., constituye el niicleo
del conjunto y representa el punto de reunidn e integracion de las
demds zonas, aunque a la vez no es interdependiente de las mismas
y sus atractivos son el jardin del arte y el foro al aire libre,
para esparcimiento de los turistas. Su ubicacidn en el corazodn
del conjunto responde ademds a que ésta en una parte alta que -~
también permite contemplar todo el paisaje natural y las vistas
hacia la laguna y bahfa misma,

Proyecto arquitectonico
Conjunto Recreatiﬁo

"Esta desarrollado en la parte oriente del terreno, limitando con
1a Taguna y club naiitico por la via primaria inmediata y con la
zona hotelera a la que sirve como remate visual -viniendo de &11a.

Las condicionantes topograficas y de pa1sa3e dirigieron al proyec
to a desarrollarse en desniveles naturales, aprovechandolo para
adecuarlo al funcionamiento del Centro Nocturno.

Por la parte interior del conjunto comercial, el proyecto se en-
marca por los nicleos de comercios, andadores y plazas que a é1

convergen, a la vez que la misma disposicidn de los comercios -

dirigen ]a perspectiva hacia é1 mismo, logrando destacar1o como

elemento representativo urbano- arqu1tecton1co

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

Este espacio central de acceso es Ta'vida del conjunto ya que es
donde se da el mayor movimiento de usuarios de las instalaciones,
Comprende el vestibulo de acceso a nivel comercios con sus res-
pectivos servicios 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 opci6n de bajar al Centro
Nocturno o subir a la Cafeteria y Discoteque. "El elemento arqui-
tecténico-escultural de éste espacio 1o representa la escalera --
central que le imprime un dinamismo al conJunro caracteristico -
del mismo, ’

En el nivel de la Cafeteria, este espacio representa un elemento

de transicion entre el Centro Nocturno y la Discoteque, transicién
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 Taguna 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 fisica como visual al sujeto creando un microclima interior

a pesar de estar abierto a Tos fendmenos fisicos.

E1 Centro Nocturno al que se accede por el nivel de sétano se le
did esta caracteristica para aprovechar la pendiente del terreno
acorde con la funcion del elemento y Tas implicaciones que esto
conlleva, sobre todo por Tos servicios .que requiere el elemento
como son: cocina, camerinos, utileria, acceso directo de artis-
tas. Para 1legar 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 vegetacion respetando el corte natural del terreno; ade-
mas se pasa a través de un arco del que se desprende una cortina
. de agua que hace mds interesante el acceso. EI interior se re-
solvio a base de nlcleos de mesas sobre plataformas a diferentes
niveles permitiendo visibilidad hacia el escenario y creando un
paseo a través de los niicleos para dar la posibilidad del con-
tacto d1recto con el artista,

Los servicios de apoyo como son: cocina, camerinos, sanitarios,
foro de orquesta, utileria y control de luces se resolvieron de

tal manera que no entorpecieran la visibilidad en la sala, es -
decir estan completamente ocultos al espectador.

El espaciode Ta Discoteque se resolvié con la intencién de que
contara como el elémento representativo del conjunto concibiéndo-
To como un espacio totalmente dindmico y versdtil que formalmente
responda integralmente a darle unidad al conjunto. Es el e1emen—
to ubicado a mayor altura del conjunto desde donde se domina y -
disfruta toda Ta bahia, Ta Taguna y el centro urbano. Se resol-
vid con un espacio central que es la pista de baile alrededor de
la cual se desarrollan las areas de mesas en desniveles permi-
tiendo el dominio total de la m1sma.'

Los servicios de todo el conjunto se concentraron en un nlcleo
especifico para ello para no alterar el esquema funcional de ca-
da elemento, ademas de evitar la. d15pers16n de Jos mismos que re
dunda en un abatimiento de costos.



Por G(1timo se propuso la 1mp1ementac1on de la zona verde colin-
dante al conjunto, como una drea de esparcimiento que propicie
el descanso y la meditacidn antes o después de asistir a alguna
de las salas de espectdculos; esto hace entrar al sujeto en un
contacto mas estrecho conla 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 nlcleo de servicios.

1.2 Criterio estructural

Considerando las caracteristicas del suelo, del medio ambiente
y los requerimientos arquitectdnicos, ademds de la actividad -
sismica de 1a zona, se determiné 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 Tibrar claros sin apoyos intermedios, para lograr espacios
amplios y flexibles, con esto se logrdé que la carga fuera sopor-
tada por el perimetro de los edificios; para las losas o cubier-
tas setrequiere de una estructura Tigera 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 mayoria cubiertas inclinadas, con la ca1da Ti-
bre pluvial se ahorran instalaciones.

FaciTité el trabajo estructural, la d1spos1c1on de los elementos
arqu1tecton1cos, previamente modulados.

Cimentacion

Se resolverd en general por medio de zapatas aisladas de concre-
to armado unidas por contratrabes o trabes de liga para rigidi-
zar la estructura. Estan modulados los claros en miltiplos y -
submﬁ1t1p1os de 2 mts. se desplantardn de acuerdo a la conforma-
cion de los edificios a diferentes niveles esca]onandose y res-
pondiendo a la pendiente del terreno.

Para el Conjunto Recreativo, se presenta la var1ante de losa de
cimeritacidn para los soportes de la discoteque y de Ia escalera.

Estructura

Para los locales comerciales y c]aroslpequenos se_proponen colum~
nas y trabes de concreto armado formando marcos rigidos, Para --
grandes claros como los del supermercado, restaurantes y conjunto
recreativo se plantea la utilizacion de columnas de concreto ar-
mado y armaduras o trabes de acero. :




Los muros seran de tabique comln en general, salvo’'en los elemen-
tos relevantes donde podtan ser prefdbrlcados, precolados o de --
concreto armado,

Cubiertas

Para los locales comerciales serdn de losa de concreto armado en
claros no mayores de 4 mts. y algunos elementos de c¢laros peque--
fios, para el resto del conjunto se optd por el sistema de losace-
ro ROMSA que permite salvar grandes claros con cubiertas ligeras,
debido a su facilidad de colocacidn, optimizacion de mano de obra
y material, al no necesitar cimbra para su co]ocac1on reduciendo
los costos.

Las plazas de acceso se estd proponiendo cubr1r1as con una estruc
tura tridimensional de acero que permita generar un espacio aqra-
dable de transicion antes de penetrar al conjunto, este mismo sis
tema se plantea utilizarlo para cubrir el gran espacio central --
del Conjunto Recreativo, su cubierta sera de mezcla de materiales
trans]uc1dos Yy 0pacos.

1.3 Crlter1o de Instalaciones
Instalacion Hidrdulica
- Sistema de alimentacidn

La acometida del servicio municipal de 2" de diametro, abastece -
directamente a la cisterna y al tanque elevado (s1mbo]o escultori
co de la zona comercial), que contendra 1/4 de1 gasto total y los
3/4 restantes estaran ubicados en 1a cisterna.

- Sistema de d1str1buc1on

E1 sistema elegido para la zona es el 1lamado "al tangue y contra
el tanque", que consiste en que la alimentacion de Ta red munici-
pal 1lega al tanque elevado por gravedad o presion directa y de -
éste a su vez se distribuye de la misma manera a todo el conjunto

¢enformando un sistema cerrado. Una vez que se requiera mayor vo
1umen de agua en el tanque elevado, se le bombea el agua suficien
te desde la cisterna, manteniéndose constante la dotacidon a todos
los edificios, si se presentara algln problema en el tanque eleva
do se le inyectaria directamente el ‘liquido a la red de distribu-
cion desde 1a cisterna por medio de bombeo.

Las redes de distribucion serdn de tuberia de PVC hidrdulico, con
didmetros variables para evitar la peérdida de presidn por fric---
cion, En el interior de los edificios sera tuber1a de cobre tipo
"M", d1ametros variables.



- Sistema contra dincendios

La red de proteccién contra incendios sale directamente de la --
cisterna, de ahi se bombeard a la red general que sera de acero
al carbon ASTM-A-53-GR B, sin costura extremos biselados para -.
soldar de didmetros variables, Se distribuirdn estratégicamente
los hidratantes de banqueta y 3 tomas siamesas para conexion de
bomberos en cada uno de los elementos reelevantes del conjunto.
Los hidrantes de banqueta tendrdn sus gabinetes de ldmina de ace
ro galvanizado, contardn cada uno con dos mangueras de neopreno
con forro de nylon de 30 metros de longitud X 2°1/2 "¢y 1 1/2
"$. Para los interiores de los edificios se tendrdn extintores
modeto PQAR con una capacidad de 10 libras de polvo quimico seco.

- Sistema de riego

Se soluciond a base de tomas para riego, con vdlvulas de aco-
plamiento rdpido, localizadas segiin necesidades, la red de --
distribucion serd de PVC hidradlico y serd abastecida por el -
sistema de riego de aguas tratadas para todo el desarrollo tu-
ristico.

Instalacion sanitaria
.~ Drenaje sanitario

La red general de drenaje se soluciond aprovechando ]as pendien-
tes naturales del terreno y descargando por zonas a la red muni-
cipal. Las tuberias utilizadas serdn de concreto simple segin -~
proyecto, con didmetros var1ab1es y pozos de visita tipo comun
en donde se requiera.

Las redes secundar1as y de desalojo de los edificios serdn a ba-
se de tuberia de PVC sanitario y registros comunes donde se re-
quiera para evitar Ta corrosion que produce la salinidad en e]
aire,

Para el interior de los edificios se utilizaran tuber1as de PVC
sanitario, de cobre o fierro fundido en su caso., -

= Drenaje p]uvia]

E1 desalojo de las aguas pluviales se realizard por medio de ca-
nales triangulares o trapezoidales segin el volumen, recubiertos
con pasto y canales rectangulares de lconcreto cubiertos con re-
jilla metdlica tipo IRVING. Los escurrimientos serdn aprovechan-
do la pendiente natural del terreno y en las zonas de descarga -
se construirdn cajas con desarenador dando amplitud a la descar-
ga (en canales revestidos con pasto) y se construirdn lavaderos
en el talud de canales rectangulares de concreto. Todas las ~-

?e;cgrgas irdn dirvectamente a las cunetas o canales de la via-
idad.



Instalacion eléctrica

De acuerdo a la solucidn arquitectonica adoptada para la edifi-
cacién, el disefio eléctrico para los servicios requeridos de Ja
zona comercial representa la necesidad de contar con una subes-
tacidn eléctrica de 1500 KVA de capacidad, de ésta se tendran
transformadores a baja tensidn para cada nicleo de servicios
del conjunto; se contard ademds con una planta de emergencia -
automdtica con motor de gasolina para dar continuidad al servi-
cio. La red general de distribucién total para energia eléctri
ca serd de tuberia conduit enterrada de PVC de diametros varia-
bles los conductores serdn de cable de cobre calibres variables.
~ En cada edificio o niicleos de locales comerciales se contard -

con tableros de distribucién y brakers para controlar cada zo-
na del conjunto. Existiran registros tanto eléctricos como de
alumbrado piblico en cada crucero o cuando Se juzge convenien-
te. La tuberia tendra una pendiente del 1§ .

Por 1o que se refiere al alumbrado piblico, ta red general tam-
bién saldrd de la subestacidn central y su respectivo transfor-
dor y formard nicleos o zonas que contardn con su respectivo -
tablero de distribucion. '

La tuberia de distribucidén serd de conduit enterrada de PVC

y diferentes diametros y registros requeridos. La colocacion
de Tas Tuminarias serdn seglin las necesidades y los niveles -
de iluminacidn requeridos, cuidando sus respectivas curvas de
iluminacién para evitar intersecciones. Las luminarias serdn
del tipo punta de poste de 2X400 W.V.M. o de 400 W.V.M. Todas
‘las Tuminarias en poste deberan ser autobalastrada con apar-
tarrayos, fusibles y fotocelda independiente.

Para el Conjunto Recreativo toda 1a red serd oculta contara con
. un tablero de distribucion y brakers por zonas o nicleos. Se
distribuiran las ldmparas y contactos por circuitos que no po-
drén exceder de 1500 watts cada uno, los conductores seran de
cable de cobre. La tuberia serd de poliducto o tuberia conduit
~ de 1dmina negra de pared delgada. Las chalupas y cajas de re-
gistro serdn de Tamina galvanizada.

Se utilizard Tuz blanca o amarilla a base de ldmparas distribui-
das regularmente en algunos casos para el mejor efecto estético
y decorativo, como lo es en el centro nocturno y la discoteques
donde los niveles Tuminicos no son tan importantes; y en otros
casos congruentes con los requerimientos de nivel luminico se-
gin las actividades o funciones de 1os locales. Los niveles

?e 1}uminaci6n estan en el rango de 100 a 350 Tuxes segiin los

ocales, '



Instalacion 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, humedificacién y ventilacion dentro de los loca-
les, se obtiene inyectando un voldmen de aire que ha sido pasado

" previamente a través de un paquete de enfriamiento y humedificacidn,
por medio de ventiladores independientes. '

E1 aire es conducido desde Ta descarga de los ventiladores hasta
los puntos de distribu¢idon en ductos térmica y aclsticamente tra-
tados. En Ta descarga de los ventiladores se propone que se colo-
quen trampas de sonido especialmente disefiadas para eliminar cual-
quier clase de ruido proveniente de los equipos.

Inyeccion.~ La inyeccidn a los locales se efectiia en la parte al-
ta por medio de rejillas del tipo de doble flexidn para orientar
el flujo en las direcciones adecuadas para evitar el roce del aire
con las aletas de control y con los alabes de 1as rejillas, la ve-
locidad de salida se proyecto con 1.8 metros por segundo.

.Del volumen de aire introducido una pequefia cantidad se aprovecha
para crear una ligera.sobrepresion dentro de los locales y evitar
asi la entrada de polvos y aire exterior.

Extraccion.~ E1 volumen de aire de extraccion de la sala es desa-
lojado por el efecto de tiro que crea la altura del plafén por me-
dio de rejillas localizadas en la parte inferior de la pista de la
discoteca y plafdn del centro nocturno. .

Para el manejo de los voldmenes de aire se seleccionaron ventilado-
res centrifugos, de aspas curvas hacia adelante, de doble entrada y
ancho.

E1 conjunto motor-ventilador se encuentra montado sobre una base -
flotante que elimina la transmisidn de vibraciones a la estructura
del edificio para evitar que éstas se transmitan a los ductos de
distribucion, el acomplamiento se realizard en base a una junta fle-
xible de lona ahulada. Finalmente en los cuartos de equipos se tra-
to aclsticamente para absorber los ruidos producidos por el movimien-
to del aire y la rotacidn de los mot%res y ventiladores,




1.4 Criterio de Acabados

Se determind utilizar un criterio de acabados funcionalista, o --
sea de gran durabilidad y minimo mantenimiento, tomando en cuenta
basicamente el género del edificio, las funciones que se darian -
en cada local, el medio natural al que se ha de integrar, las con
diciones climaticas y sobre todo el costo de los materiales.

Es importante mencionar que para los acabados exteriores, se han

determinado sus caracteristicas considerando el contexto urbano -
de todo el desarrollo turistico, ya que en el estudio urbano se -
planted prioritario uniformar los acabados para mantener 1a ima--
~gen urbana de la zona.

Muros

Los muros exteriores de los elementos del conjunto serdn de tabi-
con' Tigero de 14 cm. de espesor con aplanado rastico de cemento -
arena; como acabado final se propone pintura especial compuesta -
de cal y pigmentos naturales puros, logrando ademas un ahorro de
aproximadamente el 50%, en tonalidades del color arena que no exis
ten comercialmente. .

Para 1os muros interiores se dejarda a opcion de los compradores -
y considerando Ta funcion del edificio o actividades a realizar -
segin el local. Para nicleos sanitarios y/o de servicios como --
son ‘las cocinas, serdn recubiertos con azulejo color beige de --
"11 x 11 cms, '

Pisos

Se propone la utilizacion de adoquin para pavimento de 11.5 x 11.5
cms. y espesor de 11,5 ¢ms. en color rojo para las zonas de esta-
cionamientos generales y para 1os de servicio se propone asfalto.

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

Para los interiores de los locales se propone la utilizacion de -
losetas de barro natural en distintos tamafos, tonos y formas se-
~gun disefio; buscando Ta repeticién para situaciones similares, por
ejemplo: 1las losetas 1irdn separadas segiin su ubicacion uno o dos
centimetros, mientras que en las plazas y/o accesos, la misma se-
rd 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 miswo material, pero con diferen
te disposicion.




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, seran
de malla de metal desplegado con un aplanado ristico.

Para 1a discoteque y el centro nocturno, se propone la utiliza-
cién de paneles de yeso sheetrock, de manera que evite la reso-
nancia. Y sea de aislamiento termoacistico.

Cancelerfia

La proposicion es de que sea de aluminio anodizado color dura-

nodic para todo el conjunto evitando con esto efectos en la can-
celeria por accion de la salinidad del medio ambiente.

2. Proyecto Arquitectdnico
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INTRODUCCION. .

La etapa de proyecto arquitectdnico es la fase intermedia en la opera
tividad de 1a planeacidn, constituye el escalon siguiente de la pro-
gramacion-presupuestacion y a su vez la antesala en la ejecucion de -
obras. En los capitulos que forman el presente documento tratamos es-
ta fase intermedia, no s6lo como respuesta al proceso urbano, sino co
mo 16gica final de 1a licenciatura en arquitectura.

E1 documento se estructura con la presentacion de los siguientes pro-

yectos:

- Unidad Hotelera
- Unidad Condominial Residencial Turistica
- Zona Comercial

En Tos que se desarrollan Jos niveles generales del proceso de disefio
arquitectonico que establece el Plan de Estudios de 1a carrera de Ar-
uitectura de Ta ENEP Apragdn y que enseguida se enuncian:

Etapa de Informacion

Etapa de Investigacion

Etapa de Analisis

Etapa de Sintesis

Estudio Preliminar _

Primer Planteamiento del Proyecto Arquitectonico

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
disefio aunque a su vez existidé una estrecha relacion en los aspectos
urbanisticos como imagen, concepto, texturas, cromdtica, funcionamien
to, etc., por pertenecer al mismo ambito de aplicacidon del plan par-
cial 1levado a cabo.
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De 1a misma manera los proyectos se adaptan a normas adoptadas en el
plan con la finalidad de hacerlos congruentes entre sfi.

Durante el proceso de djseﬁo'se presentaron propuestas estructurales
y de instalaciones, de las cuales se describen los criterios sequidos
al final del documento, en la memoria descriptiva del proyecto.

Es importante contemplar el seguimiento que se 1levd a cabo a partir
de un planteamiento urbano, como base de una fusion conceptual y fun—
cional de 1os proyectos, razdn por la que éstos se ligan entre si y a
su vez se integran con el resto de la estructura urbana como respues-
ta arquitectdnica a una problemdtica econdmica-urbana planteada.

Quienes elaboramos estos proyectos hemos deseado aportar con este tra
bajo de tesis un grano mas a nuestra.Institucion Universitaria, inno-
vando la obsoleta concepcion de 1os espacios urbano y arquitectonico
separados, tratando con ello de mostrar una solucién que permita supe
rar los escollos de desarrollo, de alguna manera en el pais.




1. ANTECEDENTES DEL PROYECTO. i

1.1. ORIGENES

E1 apoyo brindado por el Ejecutivo Mexicano al Estado de Colima, espe
cialmente con la fuerte inversidn hacia el centro de poblacidn de Man
zanillo, ha originado para este Ultimo la generacion de una serie de
estudios que se derivan del Plan Director de Desarrollo Urbano, estu-
dios como Planes Parciales, Programas Sectoriagles y diferentes Proyec
tos especiales todos con el enfoque dnico de apoyar el impulso del -
que ha sido objeto este centro de poblacion.

E1 Plan Parcial de Crecimiento del Distrito Turistico IX "Punta Julua
pan" es uno de ellos y de €ste a su vez se desprenden los proyectos -
arquitectonicos que se desarrollaron:

- Unidad Hotelera
- Unidad Condominial Residencial Turistica
- Zona Comercial

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

Estos temas fueron elegidos, tratando de continuar con 10s lineamien-
tos estratégicos del plan, adecuadamente a las necesidades que conten
dra en general en materia turistica el centro de poblacidn de Manzani
110, Col.

Por otra parte, los requerimientos habitacionales son en el area, que
abarca el plan, fundamentales en su funcionamiento tanto espacial como
econémicamente, ya que con ellos se pretende hacer recuperable la in-
version en cuanto a financiamiento se refiere, tanto por parte del or
ganismo que otorga el crédito como para las autoridades municipales -
y estata]és 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 area, aspecto que define claramente Ta importan-
cia de contar con un disefo tal que reuna los requisitos suficientes




para satisfacer la demanda que sera generada con la 1legada de turis

tas.

Cada proyecto se genera de un analisis 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 arquitectdnicos que reunan 1o0s requisitos ade
- cuados de hospedaje para turismo de alto nivel.
- Conformar un espacio-forma que contenga a su vez areas 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 disefio al usuario con el medio natural.

- Evitar la degradacion de ecosistemas.

E1 aspecto habitacion es en cualquier tipo de desarrollo turistico la

parte del equipamiento instalado mds importante,pues este es el que

absorve los contingentes humanos generados en la explotacidn de me-
- dios urbanos o naturales.

Por tanto,con esta base los proyectos de hospedaje se enfocardn a tra
tar de integrar al usuario con espacios naturales y urbanos, el prime
ro integrando el disefio y obligando al sujeto a convivir en &1, explo
tandolo visual y fisicamente, el segundo integrandose entre si, rom-
piendo de esta manera la exclusividad de cada establecimiento pero man
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 nimero de usuarios mayor, aprovechando ampliamente su ubicaciodn

privi]egiada.



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



2.3
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Turista

Estudios
Profesional

Atracciones
Recreativas :
Culturales

Medio Social
Propuesto
Altos ingresos

Privado

Extrovertido

Habitante

Profesional
Técnico
Obrero
Campesino

Recreativas
Culturales

- Local

-Bajos y medios ingresos

Popular

Introyertido
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2.4 Analisis del Sujeto

Nacional Estranjero
Ocupacién‘

Profesional Profesional

Administradores :

Empleados

Comerciantes

Jubilados Jubilados

Obrero .

Ingresos

20 a 30,000

30 a 40,000

40 a 50,000 .

50 a 60,000 50 a 60,900

60 y -mas 60 y mas

Modalidad del Viaje
A través de agencias A través de agencias
Medio de Transporte

'y

Avibn Avibén
Autobis

Objetivo del Viaje
Convenciones
Negocios
Placer Placer
Motivacién del Viaje
Playas -~ | Playas
Permanencia

2 dfias -~ 3 dias




3. INTEGRACION A LA ESTRUCTURA FUNCIONAL.

Con base en 1a estructura funcional del Plan Parcial, se implementa -
‘este rubro, enfocandolo a establecer estratégicamente 1a interreia-
cion arquitectdnica con la propuesta de funcionamiento general urba-

no.

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

Administrativamente mediante la participacidon en inversion del Muni-
~ ¢ipio en habitacidn, recreacion y comercio, involucrandose en el de-
sarrollo de establecimientos integrables en este rubro. '

Operativo-Espacialmente con la construccion de tales obras emanadas
de programas arquitecténicos complementarios entre si, de forma tal,
que permitan al usuario ser participe en un aprovechamiento mdltiple
de actividades.

La manera en todo caso de alcanzar este objetivo, se conduce a par-
tir de analizar Tos proyectos desde una concepcion como elementos -
pivote, entrelazando funciones y con tal efecto detectar areas comu-
nes para confrontar importancias y'decidir donde seran ubicadas, de
esta forma tendremos los programas arquitecténicos definitivos a di-

sefiar.
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Arquitectura.
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I. . INFORMACION
1. Introdyccién

México por sus caracteristicas de ubicacién geogrifica, clima, 1i-
torales y herencia historico-cultural ticne mucho que ofrecer en -
el medio turistico.

Es por ello que desde hace varios afios el turismo se ha convertido
en una de las actividades mas dinamicas dentro de la economia del
pais; a su vez, los beneficios derivados de dicha actividad han ~-
permitido una mayor promocion e impulso de nuevos centros turisti-
cos, los cuales en un corto plazo se convierten en auténticos polos
de desarrollo regional.

Tal es el caso de la ciudad y puerto de Manzanillo, Colima, 1o que
ha provocado un alto indice de desarvrollo socio-econdmico, y este

crecimiento ha sido previsto en el Plan de Desarrollo Urbano del -
Centro de Poblacidn en el cual se plantea la creacidn 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 estratégico se plantea Ta --
construccion del equipamiento comercial que dard servicio a todo -
el desarrollo turistico y Ta ciudad en general; dicho equipamiento
es la Zona Comercial Central, objeto de este estudio.

2. Imagen - objetivo

Considerando el analisis urbano, los pronost1cos de poblacidn espe
rada en el desarrollo y las po]1t1cas fijadas en el Plan Parcial -
de este distrito turistico; el proyecto de la Zona Comercial que -
acuise plantea, pretende no sdlo satisfacer las-necesidades prima-
rias y secundarias de la poblacion, asi como del turismo, de acuer
do a la demanda y prondstico de este servicio de compra-venta; si-
no que fundamentalmente propiciar la recreacion, convivencia y en-
cuentro social de la poblacion, proporcionando un lugar acorde pa-
ra el sano esparcimiento.

Ya que, ademas de contar con locales comerciales que le permitan -
a la poblacidn abastecerse de gran diversidad.de productos en un -
solo espacio arqu1tccton1co, también cuenta con locales especiales
para la divers ion y esparcimiento como son: restaurantes, cafete-
rias, neverias, discoteques, centro nocturno, jardin del arte, y -
no podia faltar el sabor provinciano de las p]azas, p1aonefas y -
jardines; gue sirven de transicion y descanso.

Desde el punto de vista economico se pretende que eleve Tas condi-.
ciones socio-econdmicas ya que actuaria como polo de atraccién pa-
ra diversos sectores de la poblacion, se incrementarian las activi
dades productivas debido a la generacidn de empleo directo e indi~
recto y; sea ampliamente redituable la inversion.



Sobre aspectos f1s1co naturales y fisico artificiales que incidi-
rdn en la concepcidn del espacio-forma, se puede definir que di-
chos Tineamientos de disciho por adoptar deben ser congruentes en-
tre si, basicamente al reflejar las caracteristicas primordiales
que se pretende implantar para el area que abarca cn su totali-
dad el desarrollo turistico de Punta Juluapan; destacando de en-
tre éstos lincamientos propuestos los siguicntes:

~ Evitar el deterioro o destruccién de Ta riqueza paisajistica ~
del medio natural.

- Evitar la construccion de elementos que intenten competir con -
el medio natural.

- Adecuar el espacio-forma a las condicionantes climaticas

- Dar la opcion de mantener estrecha relacion con el medio natu-
ral de la zona.

- Crear un espacio-forma que sea congruente y de respuesta a la
imagen urbana que se pretende lograr,

- Plantear una solucion que se integre a las funciones de los ele
mentos que se encuentren a su alrededor.

- Lograr el mdximo aprovechamiento de los dngulos visuales y pa-
noramicas que se pudieran incorporar al proyecto.

- Propiciar la convivencia, recreacion y esparcimiento del suje-
to en el espacio-forma.

- Proveer la estrategia econdmico- f1nanc1era para hacer reditua-
ble 1a inversion.

Es decir, el espacio urbano-arquitectonico generado deberd contar
con espacios arquitecténicos relacionados entre si, logrando in-
_tegrar eauilibradamente los servicios ofrecidos al sujeto-usuario
que al fin y al cabo serd quien reciba Tos beneficios de este es-
pacio aryuitecténico; porque aprovechando la funcién de cada uno
de Tos elementos que lo conforman propician la convivencia y comu

nicacion entre Tos usuarios que es uno de Tos objetivos del proyec
to. -

3. Justificacion del tema

La elaboracién del Plan Parcial de Crecimiento Turistico del Dis-
trito IX Punta Juluapan, responde a la estrategia planteada en ni
veles de planeacidn superiores. Con &1 se pretende evitar con es
peculacién de Ta tenencia de la tierra y la ocupacion inadecuada
del suelo de acuerdo a su potencialidad. Para lograr esto se pro
pone desarrollar un conjunto turistico que asegure estos objetivos,
y es asi como en el Plan Parcial se propone Ta construccion de - -
zonas hoteleras, habitacionales, comerciales, de servicios y equi-
pamiento turfstico en general; definido todo esto por una zonifi-
cacion perfectamente establecida. :

Dentro de esta zonificacién se determind la zona comercial del -
desarrollo, en la cual se promoverd la instalacion de comercio -
turistico eSpec1a117ado ya que el comercio de primer contacto o




Tocal se dara en los 3 ° subuentros comerciales localizados estra-
teq1camonto on todo el desarrolio,

Esta zona comercial vendrd a ser en un futuro el corazon del desa
rrollo, debido a que se considera como un pivote de desarrollo da
da la importancia que representa cen respecto a las drcas hotele-
ras y habitacionales, las cuales tienan una dependencia directa -
de la misma.

La zona comercial estd planteada su conclusion al mediano plazo,
pero se iniciaria por etapas de desarro]]o debido a su magnitud -
y a que estd contemplada para la ocupac1on total del desarrollo -
turistico.

Para la justificacion del tema existen fundamenta]mente varias =--
razones importantes, las cuales son: - .

- Responder a la estrategia del Plan Parcial.

- Satisfacer las necesidades primarias y secundarias de la pobla-
cion, asi como también del turismo, de acuerdo a Ja demanda y -
prondstico de este servicio.

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

- Elevar las condiciones socio-econémicas, ya que actlia como polo

" de atraccidn para diversos sectores de la pob1ac1on.

- Ser ademas un punto de reun1on para la convivencia y recreacion
de la comunidad.

- Incrementar las actividades product1vas, debido.-a la genoracwon
de empleo directo e indirecto,

- Propiciar que el usuario encuentre 1o que necesita en un solo -
espacio arquitectonico, al ubicar comercios de varios giros; --
evitando 1a dispersion del mismo.

- La inyersion es ampliamente redituable.



IT. INVESTIGACION
1, Antecedontes Historicos

E1 trueque es tan antiguo como la humanidad. Los hombres cambia-
ban Ta piel de los animales que habian cazado por collares de ca-
racoles marinos. Unicamente la necesidad y el deseo motivan el -
intercambio. :

Con el tiempo aparecid el intermediario o comerciante quien hizo
desaparecer el trueque en las transacciones comerciales. E1 1le
vaba el trabajo producido por otros, de sitio a sitio, estable-

ciendo rutas comerciales. Se fundaron tiendas y a1macenes, don-
de quiera que los comerciantes se establecian transformaban sus-
tancialmente el espacio y la vida humana.

En 1a antigua Grecia el comerciante hegociaba sus productos bajo
las columnatas que enmarcaban el Agora. En este sitio los ciuda
danos discutian las noticias del dfa, ejecutaban sus negocios v

hactan sus compras mientras los f1losofos poetas y oradores, -

recitaban o exponfan. EIl Agora fué el centro de la vida ciuda-"
dana, plena de color, vida y dinamismo en este ambiente de tipo

comercial. :

La integracion de las actividades humanas, presenta un modelo de
cardcter universal. Posteriormente en la antigua Roma en donde
el trafico rodante fué desterrado del espacio del foro para que
Tos vehiculos no amenazasen las muchedumbres de seres humanos.

La plaza de la ciudad medieval fué, no el centro geogrdfico, sino,
el centro soical, comercial, religioso y cultural. La Alcaldia
y los salones comunales se situaron alrededor de ella lo mismo -
que la catedral y las tiendas. E1 espacio abierto se convirtid
en la plaza de mercadn, en la plaza de ferias y en el sitio de
reunion de los ciudadanos.

E1 genio del renacimiento Leonardo Da Vinci, reconocié que Tos va-
Tores humanos cuando se conciben separadamente se convierten en
una amenaza.

Leonardo diseid el centro de la ciudad para el placer y convenien-
cia del pueblo, destinando a 1os vehiculos calles subterréneas.

E1 advenimiento de la revolucion industrial cambid radicalmente -
la organizacidon y el cardcter de las urbes. Miles de fébricas -
fueron construidas dentro de los pueblos y ciudades. La ciudad
crecié dentro de una loca colcha de r?tazos en donde se apifiaban
los seres humanos. La barriada industrial se convirtidé en un mol-
de nuevo de la ciudad.



La vida en las urbes se hizo insoportable y aquellos que pudie-
von hacerlo enrumbaron a la periferia de las ciudades. E1 éxo-
do crecid con el advenimiento de Tos trenes interurbanos, eleva-
dos a subterrancos y se convirtid en una tragedia con la inven-
cion del automovil.

E1 automdvil fué el medic por el cual el dltimo vestigio de cohe-
rencia de la comunidad se destruyé. Mientras los moradores urba-
nos viajaron en vehiculos -que corrian sobre rieles, las huevas -
comunidades tuvieron un punto central - la estacién del ferroca-
rril- para construir a su alrvededor. Como todas las ciudades -
empezaron a crecer a lo largo de los tentdculos de las 17neas -
del ferrocarril, almacenes, iglesias’y en general todos los edi-
ficios de la comunidad brotaron alrededor de la estacidn del fe-
rrocarril; el tamafio de las areas vesidenciales fué automitica-
mente controlado por Ta distancia a pie desde la estacion., Ta-
les subcentros son facilmente reconocibles como se puede apre-
ciar en el mapa del drea central de Londres.

Finalmente, la explosién urbana fué un hecho con Ta aparicién -
del automévil como medio de transporte individual generalizado.

Los automdviles, 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 piblico. Asi con el autombvil vino la dispersion de la po-
blacion que no seguia un orden predeterminado.

Para acomodar el caudal de gente buscando un escape de las inso=-

portables condiciones de la ciudad, los constructores de vivien-

das masiva, despedazaron el terreno, derribaron los adrboles rd--

pida y cinicamente todo vestigio de 1o que la gente habia 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 bdsicos. Proporcio-
nando Tas mejores condiciones para la salud mental y fisica pro-
tege la vida. Estableciendo barreras contra la anarquia, prote-
ge la libertad; con la creacién de un ambiente humano invita y
fomenta la bisqueda de la felicidad,

Cuando el planeamiento ambiental es aplicado al disefio de nuevas

facilidades comerciales, muchas condiciones deben ser analizadas,
muchos criterios considerados, muchos requerimientos encontrados

para resolver los problemas. I

Todo ésto, en varias formas y en diferentes grados comprende las

necesidades y deseos del comprador.



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

‘Esto indica qu los deseos del comprador toman prioridad sobre
los del vendedor.

Las -necesidades bdsicas del comprador suburbano son: facilidad

de acceso, drea comercial bien surtida, con amplio y libre par-
queadero, Estos son los principales requisitos sobre los cuales
Tos centros comerciales fueron concebidos originalmente y que mu-
“chos centros comerciales deberian Tlenar adecuadamente.

Un buen planeamiento, sin embargo, creard atracciones adiciona-
les para los compradores encontrando otras necesidades que son
ipherentes con el clima psicoldgico peculiar del suburbio.

Proporcionando oportunidades para la vida social y la recreacién,
en un ambiente de proteccion al peatdn, incorporando facilidades
de educacidn y relaciones comunitarias, los centros comerciales -
pueden 1lenar un vacio existentes; pueden proporcicnar el lugar -
necesario y la oportunidad de participacién en la vida comunita~-
ria moderna, que Ta antigqua Agora Griega, la plaza de mercado -
medieval y nuestra propia ”plaza de pueb1o" proporcionaron en el
pasado,

Que el centro comercial pueda 1lenar estas subconscientes, pero
no menos urgentes necesidades de los suburbios, para amenizar -
la vida urbana esta totalmente comprobado en gran cantidad de -
centros.

.En tales centros las dreas peatonales se encuentran 1lenas de vi-
da no s6lo durante las horas normales de compras sino que también
los domingos y dias 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 las edades son tomados en cuenta, los auditorios
" se llenan, las salas de reuniones son ocupadas con tertulias o -
funciones civicas y culturales.

Escuelas de danza, misica, pistas de patinaje, atraen a los jove-
nes, y parques de diversidn son populares entre los nifios.

Es decir, se han desarrollado puntos sociales de reunidn, de cul-
tura y recreacion. ’



E1 ejemplo, en nuestro medio se manifiesta en la transformacion
que las grandes arterias, no imaginadas para ¢l comercio, han -
tenido en los Gl1timos 50 afos; tales como Avenida Judrez, Paseo
de Ta Reforma, Calzada de Tlalpan y la misma Avenida de los In-
surgentes. Como consecuencia, ciertas calles se identifican -
por un comercio generalizado.

Lo anterior existio desde la época 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 ademas ‘se encuentran agrupadas en
zonas claves de la c1udad se estan tratando de mantener Gnica-
mente como peatonales, impidiendo el paso de vehiculos como es
el caso de la Zona Centro y de la Zona Rosa. Ademas han desa-
rrollado puntos sociales de reunidn, de cultura y recreacion.

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

‘La funcion del comercio se define como la de ofrecer bienes y -
servicios en la cantidad, de la calidad y con la oportun1dad que
se demanda.

Estos tipos de comercios se caracterizan también, por sus siste-
mas de crédito y simbolos de cambio que no procesa la utilizacidn
necesariamente de dinero en efectivo.

La forma de pago careceria de importancia, de no ser que, preci-
samente, al otorgarse un crédito y adquiriendo el comprador Ta -
obligaci6n de abonar periddicamente la porcion contratada, se --
convierte de esa manera en un concurrente a Ta zona comercial.

En México dos tipos de comercios se hacen patentes; el aue nosee
aparador para el peaton y el destinado al transelnte en automovil

A su vez se marcan dos tendencias: una de caracter latino, donde

los frentes son ocupados por el aparador, pero en el interior de

inmediato se tropieza con un mosirador barrera que separa el es~

pacio entre comprador y vendedor. La mercancia encajonada solo -
se.exhibe a peticion del cliente. , L

La otra tienda es de origen sajén, toda abierta donde el piblico
escoge libremente su mercancia, caracterizada, ademds, por no ser
exclusiva de una sola 1inea de prodictos. T1ene la concesion de
créditos y se desarrolla muy frecuentemente en pisos.



Este tipo de tiendas ha creado ya, con cardcter especifico, pre-
cisamente los centros comerciales, que ahora tenemos y que en el
extranjero son llamados "shopping's centér", el cual siempre se
establece en una arteria de alta circulacion, dejando un amplio
espacio para estacionamiento. '

51 los terrenos donde se ubica no son muy grandes, se situa el -
estacionamiento en la cubierta del edificio, 0 en edificios ele-
vados especiales. :

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

Los proyectos de centros comerciales comienzan con la division -
del terreno en superficie edificable y de patio, ademds, las pri-
meras en dreas de venta y para servicio interno.

Las plantas de venta se alinean verticalmente, en su mayoria si-
tudndose 1o mds cercano posible al piso de entrada.

En general, los clientes utilizan esca1era5‘mec5@icas. Los as-
censores solo sirven para casos de circulacion rédpida.

Los nuevos proyectos. E1 tipo de centros comerciales que se des-
criben, se han hecho patentes en nuestro medio desde hace aproxi-
madamente una década. : '

Asi observamos Plaza Universidad, Plaza Satélite, Centro Comer-
cial Galerias 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 Canciin en la ciudad turistica de Cancin.

Actualmente existen analogias concretas que permiten determinar
programas definidos de composicidn como el propuesto en este es-
tudio, manejados de acuerdo'a normas urbanas de proyecto ya es-
tablecidas, asi como condicionantes propias del Tugar.

Como referencia para el actual estudio se tomo en cuenta el ana-
lisis del centro comercial de la zona de Cancln, 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 'Manzanillo, Edo. de Colima.

2. Zonas Comerciales en Operacidn
2.1 Concepto Generalizado
Aunque las circunstancias y costumbres cambian constantemente, -°

siempre permanecen fijas las premisas bdsicas del comercio; cuales-
quiera que-sean las variaciones del consumo, lo que en definitiva



interesa a todo comerciante es satisfacer los deseos del cliente
del modo mds ventajoso posible, despertar su demanda y lograr di-
rigirla .

De aqui 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 atafie muy especialmen-
te también a las caracteristicas funcionales, técnicas y arquitec-
tonicas del local.

Casi siempre, los negocios se desarrollon directamente entre com-
prador y vendedor; sin embargo, sucede cada vez mds frecuentemen-
~te, que también, el cliente se sirve &1 mismo.

Aunque todo debe sujetarse a satisfacer los intereses e inclina-
ciones del cliente, éste no toma mas que parte indirecta en las
decisiones respecto a la clase de comercio y su instalacion, sin
embargo, el comerciante debe actuar pensando en el cliente, de -
modo que se logre un contacto favorable. Aguel de quien el pro-
pietario del establecimiento solicita colaboracion en la instala-
cién del mismo debe, pues, por su parte, ser consecuente con los
propdsitos delcomerciante y por tanto, con los del cliente.

Cuanto mds a fondo se conocen las hipétesis y necesidades gene-
rales,as? como las peculiares del ramo, de un determinado comer-
cio, tanto mas acertadamente pueden satisfacerse los singulares
objetivos de su instalacion. 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 transformacidn viva de las rela-
ciones entre la oferta y la demanda individual. En el negocio -
por menor concurren las tiendas entre si y Tas diversas ramas -

. entre ellas, mientras se trate de un mercado libre, es decir, no
restringido por monopolios o medidas directrices, habitualmente
Togran el mejor éxito aquellos comercios que, aprovechando racio-
nalmente su capacidad, convencen a un elevado nimero de clientes
de que el producto que buscan puede adquirirlo alli a buen precio
y calidad. Lo que inclina la balanza entonces es la opinidn 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 circulo 'de clientes particu-
larmente conseguido por ellos. Con estas miras, tanto la insta-
lacidn como la forma de trabajar quddan determinadas para cada ~
negocio, al igual que la vida misma decide la marcha y transfor-
maciones del comercio, asi debe preocuparse estar al dia con los



medios de trabajo, principalmente en 1o que atafie al mds impor-
tante instrumento del comercio por menor: la tienda.

E1 tipo de local depende mayormente de las tendencias generales.
Las mas destacadas diferencias resultan de si se prefiere ofrecer
un servicio anénimo o, por el contrario, personal. Las tiendas -
especializadas son opuestas en este punto a Tos negocioS con ar-
ticulos muy diversos,

En muchos de los proyectos de establecimientos debe puntualizar-
se a prioridad si las posibilidades estan en uno y otro Tado. Es
preciso destacar que lo que resulta adecuado para un almacén de

articulos miltiples de ningtin modo es aconsejable, sin mas, para
un comercio especializado. Esta diferencia debe contar ya en la
eleccion del emplazamiento y debe tenerse .presente en todos los

porinenores de la instalacidn,

Si se exige al proyectista que simplemente 1leve a cabo determina-
da‘idea que el comerciante ha imaginado, que emplea de cualquier
manera algin elemento fundamental para el :desarrollo del negocio,
dificilmente se obtendrd una solucién adecuada. Mucho mds acer-
tado es utilizar todos los medios del arte de proyectar para e~
gar a una solucidén que en conjunto ofrezca los mejores auspicios
de ex1to en el negocio. .

Resumiendo: Es tarea del proyectista conseguir dar al estableci-
miento Ta forma que mejor sirva a los fines del negocio. Para -
alcanzar una solucién satisfactoria deben coincidir sé1idos cono-
cimientos del sector comercio en cuestidn (aplicados al particular
emplazamiento del local y su correqpondiente técnica de oferta y
venta), una capac1dad técnica de construcc1on e 1nsta1ac1on y un
habil proyecto rico en ideas.

Una parte del trabajo consiste en decidir Ta organizacidon y fun-
cionamiento; otra es principalmente arquitectdnica, frecuentemen-
te se toman como punto de partida determinadas experiencias y de-
sarrollos generales de la técnica de instalacidn, obteniendo la
concepcion aplicable al caso que se trate. Entonces es factible -
tomar detalles constructivos asT como elementos prefabricados de
1os normalmente utilizados y acomodarlos al conjunto. Siempre que
exista posiblidad de obtener informacidn, resultados de investi-
gaciones, asesoramiento y, en general, cualquier ayuda, conviene
utilizar estos datos a fondo. Concluyendo; incluso la inds senci-
11a y pequefia_de las tiendas debe, en cada una de sus partesy
con cada detalle, contentar al cliente del mejor modo: solamen-
te un proyectista incapaz considera opr1mente este punto csencial;
cualquier otro, ajustdndose a este principio alcanzard buenos re-
sultados. |



2.2  Irototipos

lL.as zonas comerciales turisticas como tal son muy escasas, salvo
ejemplos como Tas de los desarrollos turisticos de FONATUR como
son Ixlapa-Zihuatanejo, Canciln, Loreto-Nopold y por otro tado en
el Puerto de Acapulco recientemente. Dichas zonas son los prime-
ros intentos de integrar conjuntos comerciales de uso primordial
del turista y generalmente el tipo de comercio planteado es del
tipo especializado, mezcldandolo con importantes elementos de re-
creacion, convivencia y esparcimiento, como son: restaurantes,
cines, auditorios, centros comerciales o tiendas de autoservicio
(seglin Ta magnitud del conjunto), cafeterias, fuentes de sodas,
teatro, dreas de exposicidn y artesanias, discoteques, centros

de diversion nocturna, juegos mecanicos, etc. Todo esto es de-

. bido al nuevo concepto que. se quiere generalizar para dreas co-
merciales en las cuales no sO0lo exista como fin la actividad de
compra-venta 0 contratacién de algln servicio; sino como ya se
menciond pretenden actualmente propiciar la convivencia y re-
creacidn de los usuarios para hacer mds agradable su estancia

en estos establecimientos.

Por To que toca a la ciudad de Manzanillo se encontré que el mo-
vimiento comercial se presenta principalmente en el casco urbano
de la ciudad, siendo su ubicacion muy dispersa y heterogénea,

Sobre los desarrollos turisticos establecidos en Manzanillo se
puede mencionar que tanto Club Maeva, Club Santiago y Club lLas
Hadas; carecen de una zona comercial turistica del tipo que se -
ha mencionado, 1o que provoca que el turista recorra grandes dis-
tancias hacia el casco urbano para realizar sus compras en varios
establecimientos, causandole 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 turisticos -
se encuentran alejados del mismo.

-Recientemente se establecid 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 pretendia evitar pre-
cisamente estos traslados al casco urbano. Dicha Plaza Comercial
cuenta con locales comerciales de diferentes giros, ademds de una
sala cinematogrdafica como elemento de diversién; pero este conjun-
to esta iniciando su operacidn encontrandose que, por estar loca-
1izado directamente sobre una vialidad regional y frente a la pla-
za principal de una Tocalidad que como Santiago funciona basica-
mente de subcentro dormitorio, por ser de ahi la gran mayoria del
personal ocupado tanto en el casco urbano como en los desarrollos
turisticos, Esto provoca desinterés por parte del turista ya que
se siente como si formara parte del govimiento que ahi se da.



Por otro lado, la plaza comercial Santiago carcce de elementos -

tanto arquitccténicos, como naturales y ambientales que hagan --

agradable T1a estancia en clla debido a que esta directamente so-

bre una viaTidad regional de transito continuo y pesado, separada
solamente por una pequeia drea de estacionamiento; ademdas falta -
de espacios abiertos por la misma disposicion de los elementos -~
arquitectonicos, aunado a esto la faita de variedad y cantidad de
locales que ofrecen sus productos. Es decir que mas que nada es

un subcentro comercial para toda Ta poblacion y no satisface los

requerimientos del turista,

En los clubes y desarrollos turisticos ya mencionados solo exis-
ten pequefias dreas para concesiones comerciales y generalmente --
ofrecen solo lo indispensable para Tos turistas sin darles opcio- -
. nes de elegir.

3. [studio de Mercado

La afluencia de visitantes a 1a ciudad de Manzanillo durante - =
1982 fué de 323.4 miles de turistas, de 1os cuales el 87% estuvo
representado por nacionales y el 137 por tur1smo procedente del
exterior del pa1s.

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

Distribucidn del gasto - Turista.nacional: Turista extran-
- Jjero.

- Hospedaje 18% - 30%

- Alimentos y bebidas 357 . 349

- Compras 11% 5%

- Diversiones 149 10%

- Transportes : . 22% 21%

Tomando como referencia esta distribucion del gasto por turista,-
-el porcentaje de ingresos para la zona comercial representa apro-
ximadamente el 50% del gasto total.

- Analisis de area rentable para comercios

La zona comeycial tendrd una proyeccion al afio 1994, considerdn-
dose para el andlisis del drea rentable Tos ingresos que tendra

el turismo, plantedndose como hipdtesis de drea rentable requeri-
da el 5% como Tndice estadistico; tomando como Gltimo dato para ~
Ta obtencién del &rea rentable, e1 costo de venta por M2,

A fin de probar la asignacidn de area para comercid y servicios,
se establecieron, basédndose en el andlisis de gasto familiar men-
sual para grupos de ingreso desde $ 20,000.00 hasta mds de - - -
$ 60,000.00 mensuales, los gastos d|¢r1o y mensual promedio para
los d1st1ntos tipos de comercio, encontrdndose Tos siguientes -~
resultados: :



Comercio local $ 5,400.00 mes/fam. y $ 180,00 dia/fam. (18%
Comercio medio 12,000,00 mes/fam. y - 400.00 dia/fam. (407
Comercio regional 12,600.00 mes/fam. y 420.00 dia/fam. (42%)

Suponiendo para un cowercio medio con un drea aproximada de 64 M2.
(8 mts. X 8 MTS), a una renta mensual de $ 19,206.00 (300.00/M2-mes)
un 1nqreso promedio de £ 385,000.00/mes, la renta representarda un
5% del ingreso bruto. Una venta bruta de $ 385,000, 00/mes, repre-
senta una venta promedio minimo de $ 12,830, 00/d1d y s suponemos -
un gasto de $ 400.00/d7z-fam., el comercio deberd captar a 32 fami-
Tias 0 182 habitantes. Para la zona comercial se requieren 32 To-
cales, Tomando esta cifra y suponiendo ademas, que el drea cons-
truida corresponde en promedio al 40% del drea de comercio, por -
Tocal se tendria un area do terreno de 160 M2; se requerirdn en-
tonces 0.51 has.

Con esto es evidente que los comercios medio y regional requieren
relaciones diferentes y en éste caso el drea libre resultard muy

superior al drea construida, pero también es problable que los -

" comercios locales ubicados en forma mixta con vivienda, tengan -

menor area libre, por 1o que las diferencias, puede considerarse,
" se cancelan.

Ademds es importante mercionar que en este caso especifico de la
zona comercial, esta relacionado con otros elementos de caracter
recreativo que tienen mucho que ver con el funcionamiento optimo
de la zona comercial como ha s1do concebida.

"3.1 Factibilidad EconCmica

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

Por 1o tanto, para no privar de Tos beneficios de éste proyecto
por falta de financiamiento, se propone equiparlo con una serie
de elementos estrictamente rentables, que. reporten beneficios --
financieros y 1o conviertan en un atractivo para los inversionis-
tas, que a través de su participacion econémica hardn posible la
ea112ac1on de éste proyecto.

Con la realizacion de Ta zona comercial "Punta Juluapan" se pre-~
tende sembrar la inquietud y la preocupacidon ante las autorida-
des estatales y municipales sobre todo, para tomar medidas ade-
cuadas y se ha propuesto como modele piloto de una solucion ur-
bana que actuard como educador colectivo sobre las ventajas que
nos proporciona la naturaleza y su preservacion,



IIT, ANALISIS

1. Analisis Funcional

Desde el punto de vista urbano la estructura funcional del conjun
to pretende mantener una estrecha relacion con diferentes espa---
cios arquitectdonico-urbanos determinados en la estructura urbana
del plan parcial, sobre todo aquellos que le rodean como son: zo
na hotelera, zona deplaya y laguna, villas y condominios, cstable
cimientos recrecativos, y sobre todo las areas habitacionales tan-
to unifamiliar como multifamiliar; debido a su estrecha Tida e in
terdependencia.

Es por estas premisas que se analizan los.espacios que integran -
el conjunto y asi se define la relacidon por funcionamiento urbano
y posteriormente en base a el analisis de los requerimientos y da
tos de investiqacién, determinar el programa arquitectonico defi-
nitivo.
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Comercial y - o Comercio y
de servicios @ @ G Administracion
Convivencia | - Convivencia, Col
wn 5! i ity T £y N s vV
2 | Social & © @ & = @ mercio y fdmén|
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[
% Recreativa ¢ & o5 ) I %) Recreacion
(&)
Cultural Esparcimiento
%]
([0
,§ Estacionamien .
to yServicios (4] (i) & ® Servicios
Generales




Como puede observarse solo cuatro zonas resultan necesarias en
cada uno de Tos establecimientos analizados, para Ta zona comer-
cial son tanto mds que indispensablés por las actividades que en
el se desarrollan; ademds existe la necesidad de plantear para la
zona comercial, una nueva zona "cultural" que no existe en los -
otros clementos, 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, comunicacion, es-
parcimiente y recreacidn del usuario ligado intimamente a la -=
actividad cumercial. ‘

La concepcidn Tundamental para la zona comercial es la de evitar
desintegrarla del resto de los elementos de equipamiento turis-
tico-recreativo en el desarrollo, a través .de actividades y atrac
tivos para el turista que propicie la relacion social interperso-

nal.
Areas habitacionales .
PN
Unidad~condominia1 o Hote]és
‘\ 5
/
N .
> . t
N Zona comercial
: Ny
Club nattico : Club de tenis
N

Club hipico




Es por demds hacer notar la reelevancia que para todc ©1 desa-
rrollo tiene 1a zona comercial, debido a que su rela: v con -
todos y cada uno de Tos elementos de la estructura u.. .na es -
indispensable y directa, 1o que supone una correlaci:: de in-
terdependencia muy especifica.

2. Analisis de Tos requerimicntos

En este punto se determing, en base al andlisis de las normas,

y apoyados en el estudio de mercado; el area y la lista de re-

querimientos que durante el proceso de investigacion y confron-
tacion 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 drea se analizd lo siguiente:

En un area urbana se considera por norma (*) de dotacién para -
zonas comerciales y de servicios de1 3% al 5% del area “urbana

neta.

De éstas referencias disponibles se derivd la hipdtesis del area
comercial en el desarrollo turistico, cons1derandose de un 4A
para este caso.

Tomando como base esta asignacion del 4% se fij6 para las areas
destinadas a oficinas y locales comerciales el 20% y 80% respec-
tivamente del area neta de comercio; por Gltimo se definid que
por el tipo de desarrollo turistico propuesto, los comercios se
alojardn el 50% en subcentros comerciales {3) localizados estra-
tégicamente en todo el desarrollo y el restante 50% en la zona -
comercial turfistica central, ubicada en el corazdon del desarro-
tlo. Por 1o que se refiere a las oficinas, se alojardn el 100%
en la zona comercial. '

Con objeto de contemplar adecuadamente la asignacion de areas
comerciales, se consideraron 2 tipos de comercio:

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

Los analisis que a continuacién se muestran, corresponden a cada
uno de estos tipos.

- Comercio de primer contacto (local)

. Alimentos, bebidas, productos farmacedticos, articulos va-
rios de consumo inmediato. . I

(*) Direccidn General de Equipamiento Urbano - SEDUE.



. Radio de influencia hasta 200 mts. (10 minutos)
. Poblacion atendida: hasta 5,000 habitantes
- Comercio turfstico especializado y oficinas (medio y regional)’

. Alimentos, bebidas, supermercado o tienda de autoservicio,
ropa y accesorios, articulos para el hogar.

. Cafeteria, sala de belleza, peluqueria, papeleria, reparacio-
nes, lavanderia, tintoreria, farmacia, etc.

. Muebleria, joyeria, articulos especiales

. Restaurantes, cines- aud1tor1os, centros de diversion, talleres
de servicio, etc.

. Radic de influencia: mayor que 600 mts{'(+15 minutos)

. Poblacién atendida: mayor que 15,000 habitantes

Adicionalmente puede decirse que Tos comercios locales tienen op-
cion de alojarse de manera combinada con la habitacion a que da-
raf servicio, especificamente establecimientos de tipo local, ta-
les como tiendas y estanquillos podrén mezclarse con la habitacidn
en proyectos espec1f1cos, por lo que toca al comercio especializa-
do se agrupard en la zona comerc1d1 central del desarrolio, sin -
combinacidon con habitacidn de ningldn tipo y se ubicard sobre via-
lidades primarias y/o secundarias.’

La zona comercial turistica a desarrollar representa 4 has. de su-
perficie, si a ésta sumamos la de 1os 3 subcentros comerciales que
es de 21,400 m2, { 2.14 has.) tenemos un total de 61,400 m2.(6.14 has.)

Si el &rea urbana neta a desarrollor es de 177.8 has., el comercio
.y seryicios representan por lo tanto el 3.8% del drea urbana neta;
‘que comparado con la hipétesis de 4% se considera Gptimo, ademds -
si tomamos en cuenta la norma de dotacién de 4 wm2./hab. para zonas
comerciales (FONATUR), que incluye areas 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 participacion del arquitecto en la actividad turistica es prio-
ritaria, ya que el clima, el paisaje, la playa o la selva por si
mismas son incapaces de brindar al turista el bienestar integral
que busca. Son las instalaciones, proyectadas e integradas a la
fisonomia del paisaje, las que proporcionan el bienestar deseado. .
La arquitectura para el turismo es una especialidad y reguiere -
de una capacitacién por parte del arquitecto quien debe partici-
par en un equipo interdisciplinario en el que cada uno de los e-
Tementos que 1o forman tienen que aportar conocimientos técnicos
y experiencia para lograr la arquitdctura para el "hombre o turis-
ta" que cumpla y satisfaga su expectaciones fisicas y emocionales.



Existen tres factores que el arquitecto, en su funcién creativa,
debe considerar para lograr el equilibrio en el disefio:

- La funcién (valores dGtil y Tégico )
- La forma ( valores Gtil 16gico y estético)
- E1 costo (valores Gtil, 1dgico y social)

Es decir una arquitectura funcional que le de validez a la forma
una forma plastica que responda a la funcion y la economia, dis-
ciplinando a ambas conforme a pardmetros marcados por ius propie-
tarios y los operadores.

Estos factores que corresponden a los factores axioldgicos de la
arquitectura:

- Valor (til

- Valor 16gico

- Valor estético

- Valor social

Estan estrechamente 1igados a otros 3 aspectos no menos importan-
tes que determinan las caracteristicas del proyecto y son:

- Medio fisico-natural
- Medio fisico-artificial
- Medio social

Aspectos que deben ser estudiados.simultaneamente para ta conser-
vacion del medio ambiente, ya que se trata de fendmenos interactuan-
tes e interdependientes. De lo contrario se corre el riesgo di caer
.en interpretaciones incompletas o parciales, o, peor aun, acciones
inadécuadas 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 destruccién o degradacién de los sistemas naturales

'~ Evitar la conformacion de medios urbano-arquitectdnicos conflic-
tivos y de escasa calidad. . :

- Propiciar la integracion social a través de actividades recrea-
tivas-comerciales-esparcimiento.

Como resumen de Tlas respuestas que el proyecto debiera tener, se
puede mencionar que se propiciard dotarlo de diversidad de acti-
vidades como son recreacidon pasiva o activa, comenciales, adminis-
trativas, de esparcimiento, diversion, espéctaculos y culturales;
pero que a la vez integren todas ellas al usuario para disfrutar
mejor de su estancia en el conjunto,

i



IV SINTESIS
1. Concepto filoséfico

E1 proceso del disefio hasta ahora desarrollado para la compren-
sion de la problematica especifica del espacio-Torma a disefiar,
.se ha desarrollado por medio de un proceso -informativo y anali-
tico cuyos resultados se reflejardn en ¢l concepto arquitectdni
co , para lo cual se confrontaran las caracteristicas y cualida
des .urbanas, naturales y sociales que afectan directamente la -
comprension del proyecto arquitecténico.

- Medio urbano

ﬁ\
Orden 1
Dinamismo
Novedad +  Orden
Identidad E, Versatilidad
) Contemporaneidad Contemporaneidad
Versatilidad Dinamismo
Adaptabilidad
Secuencia -
o A\ J
\V4
N Exposicion plastica
Vv
'{ Conciencia de orden humano ;}
~ Medio Natural
\
Claridad
Frescura ’ Frescura
Tranquilidad E> Colorido
Belleza Belleza
Colorido ‘ Energia
Transparencia ,
| Energia J C g
Gran Especticulo
espontaneo y natural
— v

[~Proceso normal de la existencia humana ;)




- Medio Socioecondmico

Elitista )
Cambiante Cambiante
Confiable \, Contrastante
Congrastahte Dinamico
Dinamico Espontaneo
Espontdneo
(W J
> ~\/
C Cambio permanente
v .
[Proceso 10gico de la historia del hombre ‘)
- Sujeto
'W
Audaz
Dindmico
Vasto ‘ Dinamico
Activo Extrovertido
Extrovertido > Sequro. |
Superficial Activo
Seguro . ‘
Egoista -\ \/ !
Elitista
-’
Panal de abejas
L _J
\V4
[“Faracterfsticas de la convivencia humana;}
Resumen;

Conciencia de orden humano

Proceso normal de la existencia humana
Proceso 16gico de la historia del hombre
Caracteristicas de la convivencia humana

s

CONCEPTO FILOSOFICO
2. Concepto Formal , |

- Espacio dindmico fisico-natural integrador de actividades huma-
nas basadas en la comun1cac1on convivencia y comercio.
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4, Definicion de requerimientos

Una vez conocidos los lincamientos especificos de disefio, determi
nados para la zona comercial, las actividades a desarrollar y el
anélisis de otros elementos similares, se pretende determinar las
areas 0 zonas generales que deberd contener el conjunto; esta con
frontacion de factores que inciden en el proyecto nos definen jun
to con el analisis funcional, la relacién entre cada uno de los -
elementos arquntecton1cos y asi solucionar la dotacidn de determi
nado servicio, no sin antes considerar su interrelacién con otras
zonas de la estructura urbana y del mismo conjunto comercial.

De esta manera se determminaron los requerimientos necesarios para
desarrollar el proyecto arquitectonico:

Se requiere de una zona comercial turistica 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
cundarlas del turista, considerando como primordial objetivo Ta -
recreacién y es parc1m1ento

Contard con locales comerciales de diversos giros, restaurantes,

cafeterias, discoteque, centro nocturne, tienda de autoservicio -
0 supermercado, oficinas administrativas, areas culturales y de -
esparcimiento como pueden ser areas verdes y plazas de descanso.-
Todos estos elementos corresponden como ya se v1o al nivel de co-
mercio medio y regional.

Se pretende funcionalmente que existan nicleos o agrupaciones que
respondan a actividades similares o compatibles, pero que se ten-
~ga siempre como elemento generador, la actividad comercial que --
propicie la convivencia y recreacion.

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

Zona de esparcimiento y convivencia social que realmente 1o logre
a través de elementos de integracion, como son los restaurantes.

Zona de recreacidén primordialmente, sin desligarla completamente
del resto de los elementos del conjunto.

Zona de actividades culturales que sea integradora de un espacio
central que acapare la atencion o le dé vida al conjunto.

Y por Gitimo la zona de servicios geHera]es entre los que desta--
can estacionamientos, cuartos de maquinas, mantenimiento, plazas
de acceso y areas libres.



En este punto de definicidn de roqucllmlentos 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 caracter recreativo de es--
parcimiento, comercial o cultural; integren funcionalmente a toda
la zona comercial.

Los tipos de locales son los siguientes:
COMERCIO ESPECIALIZADO

+ Preparacitn y venta de alimentos
_~ Dulceria -
- Pasteleria
- Neverfa
~ Cafeteria
- Fuente de sodas
- Antojitos

+ Aseo y arreglo S : ‘ L
- Estética : SR

- Sala de belleza

- Lavanderia y tintoreria

+ Varios

- Floreria y plantas
- Vinos y licores

- Acuario

- Libreria

- Optica-

+ Articulos para el hogar

- Articulos electronicos

- Art1cu1os fotograficos

= Perfumeria '

- Tabaqueria

- Boutiques

-~ Telas, casimires y blancos

- Zapateria

- Farmacia

- Articulos deportivos

- Tienda de regalos co =
- Tienda ‘de discos - : e
- Joyeria

- Plateria

- Artesanias

- Tapetes, a]fombras y cortinas. '
- Bazares

- Articulos para nifio

- Articulos para dama’

- Corseteria

- Papeleria



OFICINAS Y/0 DESPACHOS

!

Oficinas de turismo (SECTUR)

Oficinas bancarias

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, 1ineas aéreas, etc.)
Profesionales (arqu1tectoq, abogados, ingenieros, médicos, etc.)
Institucionales (correos, telégrafos, teléfono).

5. Programa Arquitectonico

La definicion del programa argquitectonico de la zona “comercial tu
ristica, se debido al analisis de los espacios-forma similares -~
existentes, a la exper1enc1a personal de los usuarios, a los reque
rimientos y al criterio de uso 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 bdsica de seryicio el Tocal comercial medio-regional,
y por normas de dotacidn se dosificaron Tos elementos complementa

rios de cardcter recreativo que se ub1car1an en el conjunto para
hacerlo mas ‘agradable al turista.



PROGRAMA ARQUITECTONICO

A.~ COMERCIO MEDIO Y REGIONAL

1.- Supefmércédo 0 fienda'de'Aufdseeréié
1.1. Zona de carros de canasta
1.2.  Guardarropa y paqueterfia
1.3. Oficinas
1.4. Cajas registradoras
1.5, Sanitarios empleados
1.6.  Sanitarios pablicos
1.7. Comestibles embasados
1.8. Vinos y licores
1.9. Lacteos
1.10  Carnes frias
1.11. Frutas y verduras
1.12. Carnes frescas
, 1,13, Pescaderia
+ 1.14, Articulos para cocina
.- Loéa]és de renta paré cémeféibreébeé%ai%zédo
Preparacion y venta .de alimentos
2.1, Dulcerfa
2.2.. Pasteleria
2.3, Neverfa
2.4, Cafeteria
2.5, Fuente de sodas
2.6, Antojitos
Aseo y arreglo:
2.7. Estética
2.8. Sala de belleza
2.9. Lavanderia y tintoreria
Varios
2.10, Florerifa y plantas : o
2,11, -Vinos y licores : e
2.12, Acuario ' R
2.13. Libreria
2,14, Optica |
Articulos para el hogér&
2.15, Articulos electrénicos
2,16, Articulos fotograficos
2.17, Perfumeria '
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Tabaquerfa

Boutique

Telas, casimires y blancos
Zapateria

Farmacia _

Articulos deportivos

Tienda de regalos

Tienda de discos

Joyeria

Plateria

Artesanias .
Tapetes, alfombras y cortinas
Bazares :
Articulos para nifio

Articulos para dama
Corseteria

Papeleria

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

3.5.

w w ww
£ W RN =

0ficina de turismo (SECTUR)

Oficinas bancarias

Comerciales (renta autos, agencias de viaje, 1ineas dreas,
etc.) ’ '
Profesionales (arquitectos, abogados, ingenieros, médi-
cos, etc. ) )

Institucionales (correos, telégrafos, teléfono, etc.)

B.- SERVICIOS MEDIO Y REGIONAL

1.- Restaurant-Bar (capacidad 250 personas)
1.1.  Vestibulo

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 piblicos

1.9. Andén de carga y descarga

2.~ Restaurant especialidades del mar (capacidad 250. personas)
2.1, Vestibulo

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 piblicos

2.9 Andén de carga y descarga



3.~ Restairant de mend abicrto (capacidad 200 bersonas)

Sanitarios empleados
Sanitarios plblicos
Andén de carga y descarga

3.1 Vestibulo
- 3.2 Guardarropa y control
3.3 Arca de mesas
3.4 Barra de servicio
3.5 Cocina
3.6 Bodega
3.7
3.8
3.9

4, - Disééteque-(capacidéd 200 persbhaéj

Vestibulo
. Guardarropa y control
Area de mesas
Pista de baile
Barra de servicio
Bodega y caja _
Caseta de luz y sonido {control)
Sanitarios

-
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5,- Caféfeffa;y fuente de sodas (cébaéfdéd 80 béréénéé)

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. Sanitarios

6.~ Centro nocturno (caﬁacidad'ZOO bérédnéé)

1 Vestibulo

2 Guardarropa 'y control

3 Area de mesas

4. Escenario

.5. Foso orquesta

6. Camerinos (hombres y mujeres)
7 Bodega de utilerd

8 Cocina

9 Bodega o almacén

.10 Sanitarios empleados

.11. Sanitarios pablicos |
.12. Caseta de luz y sonido (control)
.13, O0ficina

.14, Cuarto de maquinas

.15. Andén de carga y descarga

AT OO OTOTOYOOYOY
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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



C.~ INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS

WONNODOI WM
. « & o e o e

Estacionamientos

Areas verdes

Jardin del arte

Foro al aire libre
Parada de autobuses
Bodega de mantenimiento
Accesos generales
Abastecimiento de mercancias
Recoleccidon de basura
Cuarto de maquinas
Casetas de vigilancia
Juegos infantiles
Sanitarios publicos
Plazas de descanso



V. ESTUDIO PRELIMINAR

1. Diagramas de funcionamiento

- Relacién de zonas generales

Comercial y Servicios

Administrativos
N

/

N

Esparcimiento y Con-
vivencia_Social

Servicios Generales

. Cultural

i

Recreativa

/l\

- Relacién de

areas de acceso

Estacionamiento

N\
Plaza

v

Acceso

Comercios

Restaurantes %

/.

d

Oficinas

C. Recreativd

N

1

Servicios




- Zona comercial y servicios administrativos

Estacionamiento

Supermercado

Plaza acceso

Py

- Zona de esparcimiento y convivencia social

C. Restaurantes

s

Comercios Oficinas
<
Servicios
~Estacionamiento
Plaza acceso
/
Comercios Oficinas
\ /l\

Servicios




- Zona recreativa

Estacionamiento

Plaza acceso

Centro Nocturno

/-

Comercios

Discoteque

A

Servicios

- Zona cultural

Cafeteria y
Fuente de Sndas

Plaza acceso

Jardin del arte

Foro al aire libre

Restaurantes

/

C. Recreativo

!
Comercios

AY




2.

Matrices de relaciones

Zonas_generales

Comercial y servicios
administrativos
T = O
Esparcimiento y convivencia O
social :
_ @ X0
Cultural o) >
O X
Recreativa &)
Servicios generales
- Areas de acceso
Estacionamiento
&
O
Plaza de acceso
@O
Comercios ©
O X0
e
Restaurantes
. O
0ficinas
O
C. Recreativo O
(@

Servicios

o
O

3

- Zona comercial y servicios administrativos

4__Estaciopamiento

1 Plaza_acceso

1 Supermercado

J__Comercios

Oficinas

Servicios

O X O

) Directa

O Indirecta



Estacionamiento

Plaza de acceso

Comercios

Oficinas

L.C, Restaurantes

Servicios

Y

- Zona recreativa

Estacionamiento

Plaza de acceso

-1._Comercial

Centro nocturno »

Discoteque

Cafeteria y fuente de sodas

Servicins

- Zona cultural

Plaza de acceso

Jardin del arte

Foro al aire libre

~ Zona_de esparcimiento yﬂggnyiggpcia social

()
@x0
X0
O
e

O X0,

O X0

O

Comercios

| _Restaurantes__ '

C. recreativo

@ Directa

®) Indirecta



Andlisis de drcas

Comercio medio y regional

a)
b)

Supermercado o tienda de autoservicio
Locales para comercio especializado

‘Preparacidn y venta de atimentos

Dulceria
Pasteleria
Neveria
Cafeteria
Fuente de sodas
Antojitos

Aseo y arreglo
Estética

Sala de belleza
Lavanderia y tintoreria

- Articulos para el hogar

Articulos eléctricos
Articulos fotograficos
Perfumeria ‘
Tabagueria
Boutiques
Telas y blancos
Fantleria
Articulos _
Tienda de regaf<ung
Tienda de discos
Joyeria
plateria
esanias .
’E\r‘;;etes y cortinas
Bazares .
Articulos p/nino
Articulos p/damd
Corseteria

Varios

Floreria
Vinos ¥ licores
Acuario
Libreria
Optica

1 600 m2

70 m2
70 m2 .
70 m2 .
140 m2
140 m2
140 w2




Andlisis de dreas

Comercio medio y regional

a)
b)

Supermercado o tienda de auteservicio
Locales para comercio especializado

Preparacidn y venta de alimentos

Dulceria
Pasteleria
Neveria
Cafeteria
Fuente de sodas
Antojitos

Aseo y arreglo
Estética

Sala de belleza
Lavanderia y tintoreria

. Articulos para el hogar

Articulos eléctricos
Articulos fotograficos
Perfumeria
Tabaqueria
Boutiques

.Telas y blancos

. . Zapateria

Farmacia

Articulos deportivos
Tienda de regalos
Tienda de discos
Joyeria

Plateria
Artesanias

Tapetes y cortinas
Bazares

Articulos p/nifo
Articulos p/dama
Corseteria

Varios

Floreria , l
Vinos y licores

Acuario

Libreria

Optica

1 600

70
70
70
140
140
140

140
140
140

70

70

70
140
140
140
140
140
140
140
140
140
140
140
140
14
140
140

70
70
70
140
140

m2

me2 -
m2.
m2

m2

m2

mz
me
m2



¢) Locales de renta para oficinas y/o. despachds

. Oficina de turismo (SECTUR) . 140 m2
. Bancarias 140 m2
. Comerciales (renta autos, agencia viajes, '
lineas aéreas) - 70 m2
Profesionales (arquitectos, abogados,
ingenieros, med1cos) 140 m2

B. Servicios medio y regional

a) Restaurant-Bar (capacidad 200 personas) 600 m2
b) Restaurant especialidades dél mar (capacidad
' 200 personas) 600 m2

c) Restaurant de menl abierto (capac1dad para

200 personas) : 400 m2
.d) Discoteque (capacidad 200 personas) 400 m2
e) Cafeteria y fuente de sodas (capacidad para

80 personas) 250 m2
f) Centro nocturno (capacidad para 200 personas) 1 000 m2

4, Ané1isis de costos

Para determinar el costo total de Ta zona comercwa] turwst1ca se -
consideran los siguientes puntos:

A. Valor del terreno
B. Costo total de construccién

a) Area de locales comerciales

b) Area de supermercado y restaurant de menu ab1erto
c) 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 construccion de una zona comercial-
turistica ubicada en el Distrito Tur1st1co IX Punta Juluapan de
Manzanillo, Colima.

A, Valor del terreno

a) Area de terreno 39,200.00 m2

Costo por m2 de terreno l $ 500.00
Valor del terreno $ 19,600,000.00



B.~

C.-

NOTA:

Costo.total de la construccidn

a)

f)

Locales comerciales (39)
Area total de construccitn

Costo por m2 de construccion
Costo construccion

Supermercado y restaurant de
meni abierto

Area total de construccidn
Costo por m2 de con:trucc1on
Costo construcc1on

Restaurantes (2)

Area total de construccion
Costo por m2 de construccion
Costo construccion

Conjunto recreativo

Area total de construccion
Costo por m2 de constrUCC10n
Costo construcc1on

Area de estacionamiento

Area total de construccion
Costo por m2 de constrUCC1on
Costo construcc1on

Area de andadores, plazas y
jardines

Area total de construccidn
Costo por m2 de construccidn
Costo construccidn

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION

Honorarios profesionales

10 % del costo total de la obrq

INVERSION TOTAL

3,750.
$ 45,000,

$ 168'750,000

1,560.

$ . 40,000.
$ 62'400,000.
1,320.

4 45,000,
$ 59'400,000.
2,620.

$ 45,000
~$117'900,000.
7,080

$ 6,000.

$ 42'480,000.

13,500

$ 531'930,000.

$ 53'193,000
$ 604'723,000

00 m?

00
.00

00 m2
00

00 m2
00
00

00 m2

.00

00

.00 m?2

00
00

.00 m2
$ 6,000.
$ 81'000,000.

00
00

00

.00
.00

Estos costos por m2 deben tomarse con las debidas reservas

y solo se podran utilizar para la estimacidn de un antepresupues-
to aproximado, por 1o tanto cada obra en particular se debera ha-
cer un presupuesto detallado con ana1151s de prec1os por cada con

cepto.



Ané]isis Financiero

Consideraciones de fact1b1]1dad con f1nanc1am1ento de
del 50% sobre la 1nvers1on total.

- Importe del terreno $ 19'600,000.

- Importe de la construccion y

honorarios profesionales - $ 585,123,000.

- Importe de la apertura del crédito

(10% del crédito) ' $ 42'330,610.

= Importe de los intereses durante
el proceso de construccibn (30% del

crédito) de 12 meses $ 126'991,830.
- Importe de promocién y venta esti-

mado en 6% del precio de venta $ 63'831,600.
-~ Costo total de la operacion $ 837'877,040.

Andlisis de venta y recuperacion de la operacion

a) -Alternativa de venta de 39 locales comerciales

- Area total vendible ' 3,750.
- Valor de venta promedio/m2 cons-

truido "% 90,000,
- Valor de venta ~$ 337'500,000.

FONATUR

00
00
00

00

00
00

00 m2

00
00

b) Alternativa de venta de supermercado y restaurante de

menl abierto

- Area total vendible | | 1,560

- Valor de venta promedio/m2 cons-
truido $ 80,000.
- Valor de venta $ 124'800,000.

c) Alternativa de venta de 2 restaurantes

- Area total vendible ' 1,320

- Valor de venta promedio/m2 cons-
truido $ 90,000.
- Valor de venta $ 118'800,000

d) Alternativa de venta del conjunto recreativo

- Area total vendible 2,620,

- Valor de venta promedio/m2 cons-

truido | $ 90,000.
- Valor de venta $ 235'800,000.

.00 m2

00
00

.00 m2

00

.00

00 m2

00
00



A]ternativa de venta de estacionamiento

Area total vendible 7,080.
Valor de venta promediobM2 cons- $

truido 12,000.
Valor de venta $ 84'960,000.
Alternativa de venta de andadores, plazas

y Jardines

Area total vendible 13,500.
Valor de venta promedio/m2 cons-

truido . . $ 12,000,
Valor de venta . $ 162 000,000.

COSTO TOTAL DE VENTA DEL CONJUNTO $ 1'063,860,000.

C.~ Planteamiento de recuperacidn

-

10
20
30

TOTAL

Crédito FONATUR (70% sobre

inversion total) % 423'306,100.
Importe del enganche (40% sobre :

valor de venta? $ 425'544,000.
Suma parcial . o $ 848'850,100.
Menos costo total de operacién $ 837'877,040.

Utilidad parc1a1 de Ta operacidn $ 10'973,060.

Saldo a 3 afios generando 1ntereses

en vigor $ 215,009,900.

Cantidad a pagar 30% interés anual Recuperacion
sobre valor de  sobre saldos inso  parcial
venta ' lutos

$ 71'669,966.66 § 64'502,970.00 $
$ 71'669,966.66 $ 43'001,979.00 §$ 114'671,945
$ 71'669,966.66 $ 21'500,989.00 $ 93'170,955

'$ 215'009,900.00 $ 129'005,938.00 $ 344'015,838.
UTILIDAD TOTAL DE LA OPERACION $ 354'988,898.

136'172,936.

00

00
00

00

00
00

00

00
00

00

" Intereses por concepto de venta a un plazo de 3 afios

66

.66
.66

00
00

m2

m2



6. Zonificacion

E1 resultado del andlisis de los factores ya mencionados como es
actividades, funcionamiento, concepto a lograr en el conjunto y
Tineamientos de disefio especifico; dieron por resultado la siguien-
te: :

ZONIFT.CACION GENERAL
A.- ZONA COMERCIAL Y DE SERVICIOS

En este nlcleo se promovera la ocupacidn por los siguientes tipos
de locales comerciales:

- Pasteleria

- Antojitos

- Cafeteria

- Neveria

- Fuente de sodas

- Estética

- Sala de belleza

- Lavanderia y tintorerfa

- Optica

- Vinos y licores

- Farmacia :
" - Tapetes, alfombras y cortinas
- Telas, casimires y blancos
- Corseteria :

- Papelerfia

- Articulos para nifio

- Neveria

- Articulos electrénicos

- Articulos fotograficos

- Articulos deportivos

- Tabagueria

Y por las siguientes oficinas:

- Institucionales

- Bancarias

- Comerciales

- Profesionales

B.~ ZONA DE ESPARCIMIENTO Y CONVIVENCIA SOCIAL

-~ ' - l L 3 * (3 .
En este nlGcleo se promoverad la ocupacion por los siguientes tipos de
locales comerciales:

~ Dulceria



- Neveria

- Cafeteria

- Fuente de sodas

- Antojitos

- Floreria y plantas
- Acuario

- Libreria

- Perfumeria

- Boutiques

- Zapaterias

- Tiendas de regalos
- - Tiendas de discos
- Joyeria

- Plateria
Artesanias

- Bazares

- Articulos para dama

Y las siguientes oficinas:

- Turismo
-~ Profesionales
~ Comerciales

C.- ZONA RECREATIVA

En este niicleo se promovera la ocupac1on por los siguientes tipos
de locales comerciales:

- Dulceria
- Neveria
- Cafeteria
" - Fuente de sodas
- Antojitos
- Floreria y plantas
- - Acuario
- Libreria
- Perfumeria
- Boutiques
- Zapaterias
~ Tienda de regalos
-~ Tienda de discos
- Joyeria
- Platerfia ' :
- Artesanias ' R
-~ Bazares ' S
Articulos para dama

1



D.- ZONA CULTURAL

Jardin del arte
Foro al aire libre

.- ZONA DE SERVICIOS GENERALES

Estacionamientos

Bodega de mantenimiento
Accesos generales
Abastecimientos de mercancias
Recoleccion de basura

Cuarto de maguinas

Casetas de vigilancia

Juegos infantiles

Sanitarios piblicos

Plazas de descanso



VI.PRIMER PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO
1. Memoria descriptiva
1.1 Descripcion del proyecto

E1 nuevo Desarrollo Turistico de Punta Juluapan se localiza al -
noraoniente del centro de poblacién 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 realizacidn de --
una zona comercial turistica como parte de los elementos de equi- -
- pamiento determinados por norma.

Para lograr 1a ubicacion mds 16gica y dptima del terreno propues-
to, se tomaron en cuenta basicamente los siguientes aspectos:

- Por contener servicios recreativos y comerciales de primera im-
portancia, deberia de estar comunicado directamente a vialida-
des importantes.

- Como atractivo turistico comerc1a1—recreat1vo deberia de ser =
ampliamente visible de la mayor parte del desarrollo.

~ Por formar parte de un complejo urbano, sus elementos deberian
complementarse con aquellas zonas recreativas cercanas a éste,
para mantener una estrecha: re1ac1on

E1 terreno destinado para Ta zona comercial tiene una superficie
de 4 has. aproximadamente, siendo éste de forma triangular con las
esquinas redondeadas Timitado 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 Juluapan,
en que esta planteado el desarrollo de un Club Natitico o Marina a
futuro. Ademds cuenta con una c1rcu1ac1on vial de tipo perimetral
" compuesta por avenidas primarias.

Concepcion

ET Tengquaje representativo de este proyecto nace de un analisis,
no s61o bibliogrdafico, sino en gran parte del contexto formal,
espacial, ambiental y funcional de la arauitectura y Tos espacios
piblicos similares; buscando la conceptua11zac1on de dichos am-
bientes. Asi 1legamos al manejo de Ta proporcién, el predominio
de los macizos, los pafios desviajados y dircccionales, los ele-
mentos contrastantes que equilibren e integren los volimenes, re-
corridos que inciten al descubrimiento, l1a sorpresa, el contras-
- te, etc. [

Se pretende crear una zona comercial y de reunién 1lenn de vita-
Tidad, con ambientes que conscrven una importante interrelacién

humana, rescatando la alegria, el colorido y el ambiente de las



plazas provincianas.

Los restaurantes, las neverias, las plazas; todos los elementos

0 espacios fundamentales de transicidn estdn llevados a una ex-
presion arquitecténica actual. Estos elementos forman parte de

un conjunto que pretende integrar la escala humana y todo lo carac
teristico del contexto arquitectdénico de Ta regién, ya que se pre-
tende con esto reafirmar el entorno fisico, natural, social y cul-
tural; que alin no pierde su identidad,

Conjunto

La zona comercial cuenta con varios accesos; de éstos tres se -
consideran principales debido a que rematan en amplias plazas -~
jardinadas y remates visuales, escultura desplantada de una fuen-
te,'y ademds son los accesos generados por la ubicacidn de las 3
grandes areas de estacionamientos. Todos estos accesos tienen -
como remate visual el gran espacio central concebido como Ta zo-
na cultural, de convivencia y recreacién. Existen también acce-
sos secundarios para los elementos de mayor jerarquia sin necesi-
dad de recorrer toda la zona comercial, estos elementos son el
supermercado y el Conjunto Recreativo, que debido a su funcidn -
requieren de acceso directo e independiente.

La concepcidn del conjunto se establecié considerando como acti-
vidad primordial el comercio, a través de una distribucion equi-
librada de estas zonas;.que apoyandose de elementos generadores
de actividades de convivencia, recreacion, esparcimiento y cul-
turales, conformara varias zonas especificas pero que a la vez
tuvieran todas ellas un lugar comin de integracién y éste seria
el corazdn del conjunto.

Todas las zonas generadas se comunican entre s por andadores o
sendas y plazas de transicidn para el descanso, todo esto acorde
a las condiciones climaticas y sobre todo topograf1cas.de1‘tefre—4
no, aparte del miximo aprovechamiento de las vistas pa1sa31st1cas
sobre todo hacia la laguna y la bahia; debido a la misma confor-
macién del terreno el cual permite dar Ta sensacidn que el con-
junto y sus elementos vienen bajando hacia Tos limites dg] te-
rreno, respondiendo asi a la misma naturaleza. ¢Esto obliga al
sujeto usuario al reencuentro con el medio natural, ya que im-
pide Ta monotonia tanto de recorridos como de 1a estadja misma
del usuario.

En el conjunto se diferencian claramgnte 4 zonas: '



ZONA o ELEMENTO GENERADOR

- Comercial y servicios Supermercado y restaurante
administrativos : de menl abierto

- Esparcimiento y convivencia Ndcleo de restaurantes
social .

- Recreativa - Conjunto recreativo

- Cultural Jardin del arte

Proyecto

E1 proyecto de la zona comercial como ha podido apreciarse estd
constituido basicamente de 4 géneros de edificios perfectamente
definidos, que dan origen a las zonas ya menc1onadas estos edi-
ficios son:
- Locales comerciales
- Supermercado
- Restaurantes
- Conjunto Recreativo *.

. Centro nocturno

. Cafeteria y fuente de sodas

. Discoteque

(*) E1 ConJunto Recreativo es el elemento caracter1st1co a resol-
ver en éste estudio.

Los locales comerciales corresponden a diferentes y variados gi-
ros ya determinados, asi como su relacion con los otros elemen-
tos del conjunto; se plantearon 3 tipos de locales comerciales
seglin su actividad y 16gicamente por Ta superficie requerida -
seglin su uso. Se trata de darles un caracter propio al tener
relacién fisica-visual tanto hacia afuera como al interior del
conjunto. Su ubicacién respondié a la compatibilidad con otros
comercios sequn la zona.

E1 supermercado se localizo en la zona comercial y de servicios
administrativos ya que con ello se daria una congruencia a las
actividades que ahi se desarrollarian, aparte de ser la zona con
menos problema de acceso directo debido a la demanda diaria de
utilizacion del elemento y a su. re]ac1on estrecha con las areas
habitacionales.

E1 nicleo de restaurantes se localizé en la zona de esparcimien-
to y convivencia social ya que en esFa las actividades a desa-
rrollar no son solo comercio del diario; ademds su ubicacién --
responde al aprovcchamiento de las vistas a la Taguna y club --

nalitico, que proporcione un ambiente mas agradable y de confort
a los usuarios.



E1 Conjunto Recreativo es importante dentro de la zona comercial,

ya que serd el que le de vida nocturna a la misma, responde a las

necesidades de diversion y recreacidén de la poblacién y el turis-

ta, dando otra opcidn a la gente no hospeddda en los hoteles - -

(que algunos contarfan con estos servicios ); también su ubicacidn
responde a las condicionantes de funcionamiento de todo el conjun-
to comercial, ya que aprovecha la relacion visual y fisica de la -
laguna y su club nadtico, esta directamente ligado a 1a zona hote-
lera y de villas, condominios y casas en renta que carecen de es-

tos servicios como 1o es el Centro Nocturno, La Cafeteria y 1a - -
Fuente de Sodas y la Discoteque.

La zona cultural que no es una edificacidn, constituye el nicleo
del conjunto y representa el punto de reunion e integracidn de las
demds zonas, aunque a la vez no es interdependiente de las mismas
y stis atractivos son el jardin del arte y el foro al aire libre,
para esparcimiento de los turistas. Su ubicacién en el corazon
del conjunto responde ademds a que ésta en una parte alta que --
también permite contemplar todo el paisaje natural y las vistas
hacia la laguna y bahia misma.

Proyecto arquitectonico
Conjunto Recreativo

"Esta desarrollado en la parte oriente del terreno, limitando con
Ta laguna y club nadtico por la via primaria inmediata y con la
zona hotelera a la que sirve como remate visual viniendo de &lla.

Las condicionantes topograficas y de pa1sa3e dirigieron al proyec
to a desarrollarse en desniveles naturales, aprovechandolo para
adecuarlo al funcionamiento del Centro Nocturno.

Por la parte interior del conjunto comercial, el proyecto se en~
marca por los nicleos de comercios, andadores y plazas que a &}
convergen, a 1a vez que la misma disposicion de los comercios -
dirigen 1a perspectiva hacia é1 mismo, logrando destacar]o como
elemento representativo urbano- arqu1tecton1co.

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 nicleos 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 la'vida del conjunto ya que es
donde se da el mayor movimiento de usuarios de las instalaciones.
Comprende el vestibulo de acceso a nivel comercios con sus res-
pectivos servicios sanitarios due en ésta zona de comercios no
se habian dotado en las plazas de acceso.



Es en este nivel de acceso donde se da la opcidon de bajar al Centro
Nocturno o subir a la Cafeteria y Discoteque. El elemento arqui-
tecténico-escultural de éste espacio 1o representa la escalera --
central que le imprime un dinamismo al conJunto caracter1st1co -
del mismo.

En el nivel de la Cafeteria, aste espacio representa un elemento

de transicion entre el Centro Nocturno y la Discoteque, transicion
necesaria antes de acceder a cualquiera de los otros elementos, -
ya que se tranauiliza y relaja un poco al sujeto, con las vistas
y dominio tanto de la Taguna como del interior mismo de Ta zona -
comercial, antes de pasar a otro ambiente completamente distinto.
La doble altura generada en este espacio se debe a darle libertad
tanto fisica como visual al sujeto creando un microclima interior
a pesar de estar abierto a los fendmenos fisicos,

E1 Centro Nocturno al que se accede por el nivel de sétano se le
di6 esta caracteristica para aprovechar la pendiente del terreno
acorde con la funcion 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 vegetacion respetando el corte natural del terreno; ade-
mas se pasa a través de un arco del que se desprende una cortina
. de agua que hace mas interesante el acceso. El interior se re-
solvié a base de nicleos de mesas sobre plataformas a diferentes
niveles permitiendo visibilidad hacia el escenario y creando un
paseo a través de los ndcleos para dar la posibilidad del con-
tacto directo con el artista. :

Los servicios de apoyo como son: cocina, camerinos, sanitarios,
foro de orquesta, utileria y control de luces se resolvieron de
tal manera que no entorpecieran la visibilidad en la sala, es -
decir estdn completamente ocultos al espectador.

E1 espaciode 1a Discoteque se resolvié con la intencidn de que
contard como el elémento representativo del conjunto concibiéndo-
lo como un espacio totalmente dindmico y versdtil 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 bahfa, la Taguna y el centro urbano. Se resol-
vido con un espacio central que es la pista de baile alrededor de
la cual se desarrollan las areas de mesas en desniveles permi-
tiendo el dominio total de Ta m1sma.l

Los servicios de todo el conjunto se concentraron en un niicleo
especifico para ello para no alterar el esquema funcional de ca=-
da elemento, ademas de evitar la. d1spersu6n de Tos mismos que re
dunda en un abatimiento de costos.



Por {1timo se propuso la implementacidn de la zona verde colin-
dante al conjunto, como una drea de esparcimiento que propicie
el descanso y la meditacidn antes o después de asistir a alguna
de las salas de espectdculos; esto hace entrar al sujeto en un
contacto mas 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 nicleo de servicios.

1.2 Criterio estructural

Considerando las caracteristicas del suelo, del medio ambiente
y los requerimientos arquitectdnicos, ademds de la actividad -
sismica de la zona, se determiné utilizar un sistema estructu-
ral que respondiera a estas condicionantes y a Tos problemas de
funcionamiento del proyecto, ya que el terreno propuesto tiene
gran capacidad de carga. Por la exigencia de versatilidad se re-
quiere Tibrar claros sin apoyos intermedios, para 1ograr espacios
amplios y flexibles, con esto se logrd que la carga fuera sopor-
tada por el perimetro 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 mayoria cubiertas inclinadas, con la ca1da Ti=-
bre pluvial se ahorran instalaciones.

Faci]ité el trabajo estructural, Ta disposicion de los e]ementos
arqu1tecton1cos, previamente modu]adOS.

Cimentacion

Se resolverd en general por medio de zapatas aisladas de concre-
to armado unidas por contratrabes o trabes de liga para rigidi-
zar la estructura. Estdn modulados los claros en miltiplos y -
submu1t1p1os de 2 mts. se desplantardn de acuerdo a 1a conforma-

cion de los edificios a diferentes niveles esca]onandose Yy res-
pondiendo a la pendiente del terreno.

Para el Conjunto Recreativo, se presenta la variante de losa de
cimeritacion para los soportes de la discoteque y de 7a escalera.

Estructura

Para Tos locales comerciales y c]aroslpequenos se _proponen colum-
nas y trabes de concreto armado formando marcos rigidos. Para --
grandes claros como los del supermercado, restaurantes y conjunto
recreativo se plantea la utilizacion de columnas de concreto ar-
mado y armaduras o trabes de acero. :



Los muros seran de tabique comiin en general, salvo’en los elemen-
tos reltevantes donde podlan ser prefahrlcados, precolados o de ~--
concreto armado,

Cubiertas

Para los Tocales comerciales serdn de losa de concreto armado en
claros no mayores de 4 mts. y algunos elementos de claros peque--
fios, para el resto del conjunto se optd por el sistema de losace-
ro ROMSA que permite salvar grandes claros con cubiertas ligeras,
debido a su facilidad de colocacidn, optimizacion de mano de obra
y material, al no necesitar cimbra para su co1ocac1on, reduciendo
los costos,

Las plazas de acceso se estd propon1endo cubr1r1as con una estruc
tura tridimensional de acero gue permita generar un espac1o aqra-
dable de transicion antes de penetrar al conjunto, este mismo sis
tema se plantea utilizarlo para cubrir el gran espacio central --
del Conjunto Recreativo, su cubierta sera de mezcla de materiales
transluc1dos y opacos,

1.3 Cr1terao de Instalaciones
Instalacion Hidrdulica
- Sistema de alimentacibn

La acometida del seryicio municipal de 2" de diametro, abastece -
directamente a la cisterna y al] tanque elevado (s1mbo1o escultori
co de la zona comerc1a1) que contendrd 1/4 de] gasto total y los
3/4 restantes estaran ub1cados en 1a cisterna.

~ Sistema de d1str1buc1on

E1 sistema elegido para la zona es el 1lamado "al tanque y contra
el tanque", que consiste en que la alimentacion de la red munici-
pal 1lega al tanque elevado por gravedad o presion directa y de -
éste 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, manteniéndose constante la dotacion a todos
los edificios, si se presentara algiin problema en el tanque eleva
do se le inyectaria directamente el 1iquido a la red de distribu-
cion desde la cisterna por medio de bombeo.

Las redes de distribucidn seran de tuberia de PVC hidrdaulico, con
didmetros variables para cvitar la pérdida de presion por fric---
cién, En el interior de los edificios sera tuber1a de cobre tipo
“M", d1ametros variables.



- Sistema contra incendios

La red de proteccion contra incendios sale directamente de la --
cisterna, de ahi se bombeard a la red general que serd de acero
al carbon ASTM-A-53-GR B, sin costura extremos biselados para -.
soldar de didmetros variables, Se distribuirdn estratégicamente
los hidratantes de banqueta y 3 tomas siamesas para conexién de
bomberos en cada uno de los elementos reelevantes del conjunto.
Los hidrantes de banqueta tendran sus gabinetes de Tamina de ace
ro galvanizade, contardn cada uno con dos mangueras de neopreno
con forro de nylon de 30 metros de longitud X 2°1/2 "y 1 1/2
"@. Para los interiores de los edificios se tendran extintores
modelo PQAR con una capacidad de 10 1ibras de polvo quimico seco.

- Sistema de riego

Se soluciond a base de tomas para riego, con valvulas de aco-
plamiento rdpido, localizadas segdn necesidades, la red de --
distribucion serd de PVC hidradlico y serd abastecida por el -
sistema de riego de aguas tratadas para todo el desarrollo tu-
ristico.

Instalacion sanitaria
.= Drenaje sanitario

La red general de drenaje se soluciond aprovechando las pendien-
tes naturales del terreno y descargando por zonas a la red muni-
cipal. Las tuberias utilizadas seran de concreto simple segin --
proyecto, con diametros variables; y pozos de visita tipo comin
en donde se requiera. :

Las redes secundarias y de desalojo de los edificios serdn a ba-
se de tuberia de PVC sanitario y registros comunes donde se re-
quiera para evitar la corrosién que produce la salinidad en el
aire, ' :

Para el interior de los edificios se utilizaran tuberias de PVC
sanitario, de cobyre o fierro fundido en su caso.

~ Drenaje pluvial

E1 desalojo de las aguas pluviales se vealizara por medio de ca-
nales triangulares o trapezoidales seglin el volumen, recubiertos
con pasto y canales rectangulares de lconcreto cubiertos con re-
Jilla meté{ica tipo IRVING. Los escurrimientos serdn aprovechan-
do la pendiente natural del terreno y en las zonas de descarga -
se construirdn cajas con desarenador dando amplitud a la descar-
ga (en canales revestidos con pasto) y se construirdn lavaderos
en el talud de canales rectangulares de concreto. Todas las --
?@§c§rgas irdn directamente a las cunetas o canales de la via-
idad,



Instalacidn eléctrica

De acuerdo a Ta solucidn arquitectdnica adoptada para la edifi-
cacidn, el disefio eléctrico para los servicios requeridos de la
zona comercial representa la necesidad de contar con una subes-
tacién eléctrica de 1500 KVA de capacidad, de ésta se tendrdn
transformadores a baja tensidn para cada nicleo de servicios
del conjunto; se contard ademds con una planta de emeraencia -
automdtica con motor de gasolina para dar continuiddd al servi-
cio. La red general de distribucidon total para energia eléctri
ca serd de tuberia conduit enterrada de PVC de diametros varia-
bles 1os conductores seran de cable de cobre calibres variables.
~ En cada edificio o nGcleos de locales comerciales se contara -

con tableros de distribucidén y brakers para controlar cada zo-
na del conjunto. Existiran registros tanto eléctricos como de
alumbrado ptblico en cada crucero o cuando se juzge convenien-
te. La tuberia tendra una pendiente del 1f .

Por lo que se refiere al alumbrado piblico, l1a red general tam-
bién saldrda de la subestacion central y su respectivo transfor-
dor y formard niicleos o zonas que contardn con su respectivo -
tablero de distribucion. ‘

La tuberia de distribucion serd de conduit enterrada de PVC

y diferentes didmetros y registros requeridos. La colocacion
de las luminarias seran segln las necesidades y los niveles -
de iluminacién requeridos, cuidando sus respectivas curvas de
iluminacion para evitar intersecciones. Las luminarias serdn
del tipo punta de poste de 2X400 W.V.M. o de 400 W.V.M. Todas
las luminarias en poste deberdn ser autobalastrada con apar-
tarrayos, fusibles y fotocelda independiente.

Para el Conjunto Recreativo toda la red serd oculta contara con
. un tablero de distribucion y brakers por zonas o nicleos. Se
distribuirdn las lamparas y contactos por circuitos que no po-
dran exceder de 1500 watts cada uno, los conductores seran de
cable de cobre. La tuberia serd de poliducto o tuberia conduit
de 1amina negra de pared delgada. Las chalupas y cajas de re-
gistro serdn de ldmina galvanizada,

Se utilizarad luz blanca o amarilla a base de lamparas distribui-
das regularmente en algunos casos para el mejor efecto estético
y decorativo, como 1o es en el centro nocturno y la discoteques
donde los niveles luminicos no son tan importantes; y en otros
casos congruentes con los requerimientos de nivel luminico se-
gin 1as actividades o funciones de los locales. Los niveles
?e 1}um1naci6n estdn en el rango de hoo a 350 Tuxes segln los
ocales, '



Instalaci6n 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. '

E1 enfriamiento, humedificacion y ventilacidn dentro de los loca-
les, se obtiene inyectando un voldmen de aire que ha sido pasado
previamente a través de un paquete de enfriamiento y humedificacion,
por medio de ventiladores independientes. '

E1 aire es conducido desde la descarga de los ventiladores hasta
los puntos de distribu¢idn en ductos térmica y aclsticamente tra-
tades. En Ta descarga de los ventiladores se propone que se colo-
quen trampas de sonido especialmente disefiadas para eliminar cual-
guier clase de ruido proveniente de los equipos.

Inyeccion.~ La inyeccidn a los locales se efectiia en la parte al-
ta por medio de rejillas del tipo de doble flexidn para orientar
el flujo en las direcciones adecuadas para evitar el roce del aire
con las aletas de control y con los alabes de las rejillas, la ve-
locidad de salida se proyecto con 1.8 metros por segundo.

. Del volumen de aire introducido una pequefia cantidad se aprovecha
para crear una ligera sobrepresidn dentro de los locales y evitar
asi la entrada de polvos y aire exterior,

Extraccidn.~ E1 volumen de aire de extraccion de 1a sala es desa-
Tojado por el efecto de tiro que crea 1a altura del plafdn por me-
dio de rejillas localizadas en la parte inferior de 1a pista de 1la
discoteca y plafon del centro nocturno. .

Para el mqnejo de Tos voldmenes de aire se seleccionaron ventilado~
res centrifugos, de aspas curvas hacia adelante, de doble entrada y
ancho.

E1 conjunto motor-ventilador se encuentra montado sobre una base -
flotante que elimina la transmisién de vibraciones a la estructura
del edificio para evitar que éstas se transmitan a los ductos de
distribucidon, el acomplamiento se realizard en base a una junta fle-
xible de Tona ahulada. Finalmente en los cuartos de equipos se tra-
to aclisticamente para absorber los ruidos producidos por el movimien-
to del aire y la rotacidn de los mot%res y ventiladores.



1.4 Criterio de Acabados

Se determind utilizar un criterio de acabados funcionalista, o --
sea de gran durabilidad y minimo mantenimiento, tomando en cuenta
basicamente el género del edificio, las funciones que se darian -
en cada local, el medio natural al que se ha de integrar, las con
diciones c11mat1cas y sobre todo el costo de los materiales.

Es importante mencionar que para 10s acabados exteriores, se han
determinado sus caracteristicas considerando el contexto urbano -
de todo el desarrollo turistico, ya que en el estudio urbano se -
planted prioritario uniformar los acabados para mantener la ima--
~gen urbana de la zona.

Muros

Los mures exteriores de Tos elementos del conjunto seran de tabi-
con' ligero de 14 cm. de espesor con aplanado riistico de cemento -
arenaj como acabado final se propone pintura especial compuesta -
de cal y pigmentos naturales puros, logrando ademas un ahorro de
aprox1madamente el 50%, en tonalidades del color arena que no exis
ten comercialmente.

Para los muros interiores se dejard a opcion de los compradores -
y con51derando la funcidn del edificio o actividades a realizar -
segin el local. Para nicleos sanitarios y/o de servicios como --
son "las cocinas, seran recubiertos con azulejo color beige de --
'11 x 11 cms,

Pisos

Se propone la utilizacion de adoquin para pavimento de 11.5 x 11.5
cms. y espesor de 11,5 ems. en color rojo para las zonas de esta-
cionamientos generales y para los de servicio se propone asfaito.

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

Para los interiores de los locales se propone la utilizacion de -
losetas de barro natural en distintos tamafios, tonos y formas se-
gln disefio; buscando la repetwclon para s1tuac1ones similares, por
ejemplo: las losetas irdn separadas segin su ubicacion uno o dos
centlmetros, mientras que en las plazas y/o accesos, la misma se-
rd 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 m1smo material, pero con diferen
te dlSpOS1C10n



Como acabado especial en 1a 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
gue de alguna manera estén en contacto con el exterior, serdn
de malla de metal desplegado con un aplanado ridstico.

Para la discoteque y el centro nocturno, se propone la utiliza-
cién de paneles de veso sheetrock, de manera que evite la reso-
nancia. Y sea de aislamiento termoacust1co.

Canceleria

La proposicion es de que sea de aluminio anodizado color dura-

nodic para todo el conjunto evitando con esto efectos en la can-
celeria por accion de la salinidad del medio ambiente.

‘2, Proyecto Arquitectdnico
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INTRODUCCION

E1 impulso dado al Puerto y Ciudad de Manzanillo, ubicado en 1la
Zona Conurbada de Manzanillo - Barra de Navidad, constituye una
de las acciones mas importantes tendientes a consolidar el desa-
rrollo del pais y tendrd un impacto definitivo en el area metro-
politana inmediata, por la magnitud de las instalaciones e in-
versiones que en él se realizan.

E1 Plan Parcial de Crecimiento del Distrito IX "Punta Juluapan"
se elabord atendiendo a la necesidad de contar con un elemento
de planeacidn, que concretara los planteamientos de los planes
de desarrollo urbano del nivel superior para el drea inmediata
al Puerto de Manzanillo reservada para el uso turistico, toman-
do en cuenta las demandas previsibles en materia de suelo, hospe
daje turistico, equipamiento turistico, infraestructura y servi
cios urbanos.

E1 Plan cuenta con un programa urbano, en el cual se establecen
los requerimientos, en términos de suelo, hospedaje y equipa-
miento turistico de acuerdo con las caracteristicas de la po-
blacidn esperada.

Contiene igualmente el anglisis de las restricciones y condicio
nantes impuestas al proyecto, tanto por el medio natural, como
las que representan ia ubicacidn relativa de la zona y la infra-
estructura existente.

E1 capftulo de proyecto urbano establece la estrategia de zonifi
cacidn, los usos y destinos del suelo, Tos espacios dedicados a
la conservacion, asi como las etapas de desarrollo del proyecto.

E1 Plan contiene los criterios de disefio urbano que deberdn ob-
servarse en el area, asi como el trazo y caracteristicas de la
vialidad primaria y la zonificacidn del desarrollo.

En el Nivel Instrumental se incluyen tres aspectos fundamentales:

- Los elementos necesarios para que adquiera validez juridica.
- Los mecanismos de control relativos a la accidn reguladora;

- Los necesarios para ejecutar acciones directas e inducir y fo
mentar las de terceros.

E1 Plan Parcial de Crecimiento del Distrito IX "Punta Juluapan”
se deriva del Plan Director Urbano del Centro de Poblacion de -
Manzanillo; se enmarca en el Sistema Nacional de Planeacidn si-
guiendo los lineamientos de politicas econdmica Y social esta-
blecidas para el pafs.

El Plan se ha elaborado por iniciativa de la Comision de Conur-



bacidon de Manzanillo - Barra de Navidad, integrada por la Federa-
cibn, los Gobiernos de los Estados de Jalisco y Colima y por los
Gobiernos de los Municipios que abarcan la Zona Conurbada, con -
la asesoria de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia.

ET Plan es aprobado por el H. Ayuntamiento de Manzanillo, quien
conjuntamente con el Ejecutivo del Estado de Colima, tendrdn a

Su cargo su ejecucion, en los términos de la Ley de Desarrolio

Urbano para el Estado de Colima.



PRESENTACION -

Como resultado de los esfuerzos por lograr un desarrollo arméni-
co en el pais, se cuenta con un sistema de planeacidén a todos los
niveles, base solida que propicia que las acciones a realizar en
los asentamientos humanos de todo el territorio nacional, se pro-
duzcan de manera ordenada,sistemdtica y concurrente.

Con la finalidad de propiciar un significativo impulso a centros
de poblacion que 1o ameriten por su potencial de recursos natu-
rales o ubicacion estratégica en su region, se creé el "Programa
de Desarrollo Urbano Integral de Manzaniilo; dentro del recien-
te presentado y aprobado Plan Colima. Por lo tanto, con el fin
de participar en el desarrollo de esta ciudad, ademds de estar
acorde con los lineamientos marcados en el Plan Director Urbano
del Centro de Poblacion; se ha elaborado el presente Plan Par-
cial de Crecimiento del Distrito Turistico IX, Punta Juluapan.
Avocandose asi entonces, a ser un grano mis, en la distribucidn
dindmica y equilibrada del desarrollo de la ciudad de Manzanillo;
asi como también se enfoca a integrarse en el gran potencial eco
nomico-social que para el pais el turismo representa.

" ET presente Plan tiene como objeto de trabajo una superficie de
296 has., ubicadas hacia el extremo norponiente de Manzanillo -

3
en la Dahia de Santiage.
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I.- ANTECEDENTES

1.- ASPECTOS PRELIMINARES
1.1.- E1 fenémeno del Turismo

E1 fendmeno del turismo entendido como el desplazamiento de vo-
ldmenes considerables de personas dentro de su propio pais y -
fuera de &1, con propésito de utilizacidén del tiempo 1ibre, 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 revolucidn tecnoldgica en las
vias de comunicacidn y transportes; apoyado en forma paralela -
por elincremento en los niveles de vida registrados en los cam-
pos econdémico, social, cultural y educacional de las grandes --
masas de poblacidn de un creciente nimero de paises que se fue-
ron incorporando al proceso de industrializacidén y modernizacion
de sus sociedades, y desde luego, en consecuencia a los importan
tes avances sociales de la poblacion trabajadora organizada, en
la legislacion laboral de la mayoria de los paises del mundo.

Hasta hace unos afos, el turismo se asociaba exclusivamente con
el uso del tiempo libre. Esta idea ha cambiado y en la actua-
lidad, debido a la evolucidon estructural de las sociedades, es
reconocido como un fendmeno de masas. Y se le concibe dentro
de nuevas dimensiones que rebasan, en mucho, el simple Marco -
Nacional en que se nabia desenvueliv.

De esta forma, aparte de la habitual connotacidn econémica pro-
pia del turismo, ha cobrado vigencia el enfoque socio-politico,
que otorga a esta actividad una categoria prioritaria en el es-
quema de desarrollo econdmico-social de muchas naciones. Por
To anterior, 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 orientacidon emi
nentemente social y el turismo receptivo cuya connotacidn basi-
ca es econémica.

E1 esfuerzo que realizan las naciones para equilibrar Tos aspec
tos mencionados, que no son excluyentes o competitivos entre s
permite a la actividad turistica ser considerada en el proceso
de planeacidn del desarrollo socio-econémico como un instrumen-
to apropiado de desenvolvimiento regional.

La actividad turistica juega un papel de importancia en la vida
nacional; la politica de creacidon de centros turisticos integra-
les que 1leva a cabo el gobierno federal ha hecho posible la ins
tauracién de polos de desarrollo regional, que en su fase inicial
hubiera sido mds dificil construir apoyado en otras actividades
econdmicas. Se obtienen asi efectos favorables y a menor costo
sobre la captacidn de divisas, la generacidn de empleos y la - -



elevacion de los indices de bienestar social.
1.2.~ Definicidén de los objetivos y alcances del Plan.

E1 Plan Nacional de Turismo, propone estimular la construccidn
y ampliacidn de establecimientos de hospedaje en el drea 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 Navidad, Municipal de Manza-
nillo, Plan Colima y el Director de Desarrolio Urbano del Cen-
-tro de Poblacidén de Manzanillo. E1 presente Plan establece los
siguientes objetivos:

- Participar para hacer de Manzanillo, una ciudad eficiente en
su funcionamiento y grata al visitante.

- Proporcionar a la poblacidn una zona mds para la obtencidn de
empleos. .
- Mantener una intima relacidon con el Aeropuerto Internacional
de Playa de Oro, a través de una carretera panoramica.

- Considerar su liga al resto del Area Metropolitana, y en es-
pecial con las instalaciones turisticas actuales localizadas en
Club Santiago, Maeva y Las Hadas.

- Considerar el contexto urbano inmediato y aprovechar al mixi
mo los recursos naturales existentes.

- Considerar como principal punto de apoyo a la poblacidn de -
Santiago y secundario a Miramar y el Naranjo.

Alcances del Plan : N

Los estudios preliminares nos permitirdn conocer parte de la -
topografia; contar un andlisis general de pendientes y puntos
de.evaluacidn; tener una clasificacidon de la vocacion del sue-
lo, una visualizacidn para resolver las obras de cabeza y un -
primer juicio de los usos compatibles e incompatibles. También
nos permitiran fijar y elaborar una hipdtesis de mercado, un -
estudio simplificado de 1§ capacidad total turistica, y plan-
tear una primera proposicion conceptual de Zonificacion y de
Diseiio Urbano-Turistico general. Todo &sto, tomando en cuenta
factores de tipo técnico, de calidad ambiental y costo del de-
sarrollo.

As1 se logrd elaborar un diagnéstico-prondstico del area 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 Estadc de



Colima. En dichas leyes se establece que el Ejecutivo del Estado
encabeza las acciones correspondientes a planear, ordenar, regu-
lar y ejecutar Tos planes de desarrollo urbano de centros de po-
blacion y los que de éstas se deriven en su respectivo territo-
rio, con 1a concurrencia de los gobiernos Federal y Municipal.

La Ley de Desarrollo Urbano del Estado sefiala en cuanto a las au-
toridades competentes, que la Direccidn General de Planificacidn
y Urbanismo del Estado es la Dependencia del Ejecutivo que tiene
a su cargo poner en practica las medidas que éste ordene en re-
tacion con los asentamientos humanos. También se le atribuyen a
la Direccidn, facultades para dictar las medidas que hagan efec-
tiva la participacién social. La Ley Estatal sefiala que la Co-
mision Consultiva de Desarrollo Urbano del Estado tiene las fun-
ciones de asesorar al Ejecutivo y a la Direccidn mencionada, y
ademas la de ser conducto de las observaciones y proposiciones -
que haga la comunidad.

Al H. Ayuntamiento de Manzanilio se le atribuyen en dicha Ley -
las facultades de participar en 1a planeacion Yy regulacion del
desarrollo urbano del centro de poblacidn, asi como de recibir
las opiniones de T1o0s grupos sociales que integran la comunidad.
En este Plan se han incorporado los deseos de la comunidad y las
consultas con los organismos de los tres niveles de gobierno que
estdan involucrados en el desarrollo urbano de Manzanillo, dentro
del marco de la Legislacifn vigente.

2.- CONDICIONANTES DE PLANEACION

2.1.- Condicionantes de otros niveles de p]aneac1on
2.1.1.- Planes y Programas de desarrollo

Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988

La importancia del Sector Turismo en el desarrollo econémico 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 econd-
micos y fortalecer la identidad cultural.

México es un pais que cuenta con abundancia de recursos suscep
tibles de aprovechamiento turistico, posibilidad representante
de explotacidn econémico promisoria.

A continuacion se presentan los propdsitos para el desarrolio
del turismo, mismos que son ampliados y precisados en el Progra-
ma de Mediano Plazo del Sector:

+ La polfitica turistica tiene como propdsito esencial de corto
plazo contribuir a la soluci6n de problemas nacionales, mediante
la captacion de divisas y 1a generacidn de empleos, en tanto que
la consolidacidon de ambos aspectos en el mediano y iargo plazos
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deberda fortalecer la pos1c1on estrateg1ca del sector en el desa-
rrollo nacional.

+ Promover la utilizacion del derecho al descanso de las mayo- -
rias del pais, 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 promocion de la
cultura y los valores del pais.

+ Ampliar, diversificar y consolidar la demanda externa mediante
1a incursidon de nuevos mercados y segmentos de consumo.

+ Fortalecer el turismo interno y el turismo social.

+ Fomentar el mejor y mas amplio aprovechamiento del potencial -
turistico nacional. .

+ Ampliar, diversificar y elevar la calidad de la oferta turis-
tica nacional. :

La estrategia general del sector, se basa en el uso intensivo y

eficiente de la capacidad instalada, la implantacidn de una po-

1itica de precios que permita mantener la competitividad en el

mercado internacionai e incrementair la demanda intornacional ¥
la asignacidn optima de los recursos financieros.

La asignacion de los recursos del sector se orientara hacia la

promocion de la demanda externa, el mantenimientc de las insta

laciones y equipo y la apertura de nuevas dreas de esparcimien

to, que sean altamente competitivas. Orientandose asimismo ha-
cia la satisfaccién de las necesidades del turismo interno.

Para lograr lo dicho anteriormente, el Plan Nacional de Desarro-
110, mantiene como lineas generales de accidn las siguientes:

- Informacidon Turistica

- Diversificacion de Mercados
- Promocion y Publicidad

- Comercializacion

- Turismo Fronterizo

- Turismo Interno

- Turismo Social

- Planta Turistica

- Capacitacion

- Transporte

- Desarrollo Turistico Regional
- Politica Financiera
-Coordinacion Intersectorial



Programa Nacional de Desarrollo y Vivienda

Buscando lograr una distribucidon equilibrada de los Centros de -
Poblacién en el territorio nacional, se determinan zonas prio-
ritarias de impulsc, como es la Zona Conurbada de Manzanillo - -
Barra de Navidad. Manzanillo es el centro de poblacidén con ma-
yor dinamismo en dicha zona. E1 PNDUYV establece en cuanto a --
ordenamiento territorial:

- Distribucion de 1a poblacidn: dentro de la hipdtesis de 104 y -
130 miliones de habitantes para el pafs en el afio 2000, la ciu-

dad de Manzanillo 1legard al 4o0. rango (Cd. de 100,000 a 500,000

hab.).

- Sistema de Ciudades: ubica a Manzanillo como parte del Sistema
Urbano Integrado del Pacifico, que gravita sobre la Ciudad de - -
Guadalajara, junto con las cjudades de Puerto Vallarta, Cd. Guzman
y Ocotldn 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 pais a la zona Manzanillo-Barra de Navidad. E1 Plan estable-
ce para la ciudad de Manzanillo una politica de impulso. El1 - -
PEDU* del estado de Co]ima es congruente con estos lineamientos.
£1 PMDU**dc Manzanillo también 10 es.

* Plan Estatal de Desarrollo Urbano
** Plan Municipal de Desarrollo Urbano

Plan de Ordenacién de la Zona Conurbada (PQOZOCOMABA)

- Distribucidn de la Poblacidn: dentro de la hipétesis habitacio
nal del pais para el afio . 2000, se plantea una imagen objetivo -
de poblacidn para la-zona metropolitana de 270,000 habitantes.

- Sistema de Ciudades: determina a la zona metropolitana de Man-
zanillo como el mayor centro de poblacidn, el cual deberd 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, Cuautitlan, Minatitlén y Co11ma,
con el fin de equilibrar el desarrollo reg1ona1

- Desarrollo Urbano: en la zona Conurbada se recomienda, a corto
y mediano plazo, una politica de impulso para las localidades de
la regidn costera, condicionada al desarrollo econdémico. Para -
la zona Metropolitana se propone impulsar con urgencia, la dota-
cion de los rubros de suelo urbano, vivienda, infraestructura, -
equipamiento y servicios urbanos.



Plan Nacional de Turismo

Propone estimular la construccidn y ampliacion de establecimientos
de hospedaje en el area prioritaria de Manzanillo, especialmente
las de alojamiento no tradicional para las categorfas intermedias
y para el turismo social.



Plan Colima

Sector Turismo ' | .
Politica de Desarrollo EconGmico

Diagnbstico.

La actividad turistica dentro de Colima refleja las caracteris-
ticas que a nivel nacional prevalecen; la entidad posee un am-
plio potencial para explotar sus recursos naturales y propiciar
el desarrollo arménico de sus diversas regiones.

En 1a entidad existen tres zonas turisticas: la primera corres-
ponde a la ciudad de Manzanillo, la segunda corresponde a Colima
con las poblaciones de Coquimatlan, Villa de Alvarez, Comata y -
Cuauhtémoc; la tercera corresponde a la zona costera de Cuyutlan
hasta Boca de Apiza. :

En 1982, el estado recibido un total de 547,206 turistas naciona-
les y extranjeros, que generaron ingresos del orden de 764.6 --
millones de pesos.

Propé6sitos.

E] propdsito que se persigue consiste en consolidar e impulsar

la actividad turistica, aprovechando los recursos disponibles,

generar empleos e ingresos permanentes y ofrecer mayores alter-
nativas de descanso y recreacidn a la poblacidn local y del in-
terior del pafis.

Estrategia.

- Consolidar y ampliar la oferta hotelera de Manzanillo.
- Impulsar la creacidn y equipamiento de nuevas zonas turisticas
- Elevar y consolidar la demanda turistica nacional y extranjera

Linea de Accion.

- Elaborar un programa de uso y destino del suelo para el drea
de Santiago (conjuntamente COCOMABA Y SECTUR). ‘

- Promover inversiones y financiamiento para mejorar y ampliar -
la oferta hotelera de 1,500 cuartos en Bahia de Santiago y Penin
sula.

- Apoyar el desarrollo de instalaciones para turismo social en
Manzanillo.

- Impulso para la creacidn de nuevas zonas turisticas en Majahua
y Juluapan. ‘ .



Programa Operativo Anual 1984
Desarroilo del Turismo
Fomento Turistico

A través del Programa Integral para el Desarrollo Rural y con a-
poyo de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, se canali
zardn 500 mil pesos para terminar las instalaciones de turismo -
social alrededor de la Laguna La Maria en el Municipio de Comala.

Con estas instalaciones consistentes en palapas y corredores tu-

risticos, se abriran nuevos destinos turisticos para la poblaciodn
local y regional, esperdndose una afluencia de 4 mil turistas al

aﬁo. ) '

Otorgamiento de Créditos

E1 Gobierno Federal por conducto del Fondo Nacional de Fomento -
al Turismo, concederd créditos por 72.4 miilones de pesos con el
fin de incrementar la oferta de cuartos de la ciudad de Colima.

Con tales inversiones se buscard promover el turismo nacional -

buscando aprovechar mejor los recursos turisticos. Los recursos
escénicos, culturales, antropoldgicos e historicos del estado --
formaran parte de nuevos paquetes turisticos.

Programas Sectoriales Prioritarios

a) Programa de Desarrollo Urbano Integral de Manzanillo
Planeacidn y Mejoramiento Integral

Realizac idn de programas que llevara a cabo SEDUE y los equipos
de planeacidn urbana del Estado y Municipio para 1983, implemen-
tandose las acciones que emanen de éstos a partir de 1984.
PROGRAMAS DE PLANEACION CON REFERENCIA TURISTICA EN MAMZANILLO

- Programa para el desarrollo de la zona de Miramar y el Malecén,
que integrard la vialidad escénica, que unira las poblaciones --

costeras promoviendo el turismo medio y social.

- Programa parcial para definir Tos usos, destinos y reservas tu
risticas en la zona de Punta Juluapan.

- Programa de turismo para aprovechar 6ptimamente el paisaje y
la infraestructura para toda la zona metropolitana de influencia.

- Programa de rehabilitacion del estero de las Garzas que lo con
vierta en parque metropolitano.



~ La laguna de Cuyutldn requiere 'de un programa que detenga su
degradacidn y se convierta en zona recreativa.

2.1.2.~ Planificacion 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 participacion
de todos los sectores productivos y de servicios que necesariamen
te tienen que confluir para el buen funcionamiento del sector.

Por 1o anterior, el actual gobierno por medio del sector turismo,
ha replanteado las bases para el desarrollo de la actividad turis
tica de México, y formulado el Plan Nacional de Turismo, en el -
cual se sefalan 1os objetivos metas, politicas, estrategias y --
programas que permitiran desarrollar y cumplir las acciones pl-
blicas y privadas para alcanzar el desarrollo turistico nacional,
y coadyuvar a la integracidn socio-econdmica del pais.

2.1.3.- Lineamientos y Polfticas del Plan Nacional de Turismo.

El Plan Nacional de Turismo (PNT), nace como producto del Siste-
ma Nacional de Planeacion Turistica disefiado por la Secretaria -
de Turismo con el fin de establecer una planeacidn sistematica y
coherente en el sector; ademas el PNT se alimenta de los linea--

micentos guc en materia do plancacidn glchbal v sectorial emitid -
la Secretaria de Programacion y Presupuesto con el Plan Nacio-
nal de Desarrollo.

E1 PNT sustenta los objetivos del desarrollo turistico nacional
basados en considerar la actividad turistica 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 l1a elaboracidon del PNT se considera que, por primera ocasidn,
la actividad turistica recibe orientacidn integral que cubre con
amplitud su problemdtica técnica, econdémica, politica y social.
El Plan considera el papel que debe jugar dentro del Plan Nacio-
nal de Desarrollo, y su interrelacidon con los demas sectores de
la administracion pablica. Busca asimismo ser congruente con la
politica global y sectorial.

E1 PNT se estructurd sobre la base de cuatro grandes objetivos:
dos basicos de resultados y dos bdsicos operativos. Los prime-:
ros son: satisfacer el derecho a descanso recreativo y creativo
de todos los residentes del pafs y consolidar el papel estraté-
gico del turismo en el desarrollo econdmico nacional. Los se-
gundos se orientan a: alcanzar racionalidad y eficiencia en el
funcionamiento turistico y lograr la autonomia tecnoldgica, fi-
nanciera y comercial en el sector.
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As? mismo, los objetivos del PNT se ven apoyados por tres tipos
de politicas bdsicas y sus respectivos TineamientoS que son:

- La "politica de promocidén y comercializacidén", que se avoca a
reso1ver los problemas que se presentan tanto en las actividades
promocionales que realizan las entidades piblicas y los organis-
mos privados del pafs; como en los Sistemas de distribucidon y -
ventas.

- La "politica de desarrollo de la oferta de atractivos turisti-
cos", orientada a instrumentar como lineamientos de accidn, la -
puesta en valor de los atractivos, la conservacion de 1os mismos
y la creacion de nuevos. Sobre la creacidn de nuevos atractivos,
el plan estima necesario impulsarla en los centros turisticos -
que estan 1legando al 1imite de su capacidad soportante.

- Finalmente, la "politica especializada de desarrollo turistico"
que comprende las areas prioritarias donde se concentrardn los -
esfuerzos del sector pliblico federal, para alcenzar 1os objeti-
vos y metas planteados en el plan. A fin de determinar las &reas
prioritarias se considerd la distribucidn geografica de los atrac
tivos y los objetivos del Programa Nacional de Desarrollo Urbano
y Vivienda. Se partid de los atractivos de mayor jerarquia; se
distinguieron dos tipos de areas de concentracién, las que ocu-
pan un drea geogrdfica reducida y en forma linezl que se les de-
nominé corredores y las que abarcan un territorio amplio y no -
lineal 1lamandoseles zonas. Asi, se determinarcn 22 areas, 1/
zonas y 5 corredores en los que se encuentran el 807 del total

de atractivos incluidos en el inventario turistico nacional.

Manzanillo, se localiza en el corredor nimero 3 1lamado Bahia de
Manzanillo y el PNT considera esta area junto con 3 zonas y 2
corredores mas, como las de mas alta prioridad en termlnos de -
desarro]]o de atractivos e infraestructura.



2.2.- Condicionantes Locales de Planeacidn

2.2.1.- Plan Director Urbano del Centro de Poblacidon (PDUCP)

E1l Plan pronostica para la Zona Metropolitana de Manzanillo una
poblacidn aproximada de 287,000 habitantes al afo 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 1o lar-
go de las Bahias de Manzanillo y Santiago, y en el Valle del Co-
lomo, por su disponibilidad de areas aptas para urbanizacidon y -
la tendencia natural de crecimiento de los poblados.

E1 casco urbano de Manzanillo continuard como Centro Urbano, aun
que en el futuro baje su peso poblacional respecto a la Zona Me-
tropolitana, por carecer de drea para su expansion.

Se consideran 3 centros urbanos:

Santiago, Estero de las Garzas y el Colomo .

La estructura de Barrios deberia consolidarse en base a las pe-

quefias localidades que actualmente componen la zona metropolita

na, y considerando por anarte el Proyectn de Nesarrnlln lrbano-

de Salagua, ubicado en un radio que parte del Crucero de las Bri
sas.

Politicas de Desarrollo Urbano:

- De crecimiento. Garantizar las reservas necesarias previstas

al ano 2000, para uso habitacional y promover la saturacién y -
densificacidn de las areas actuales, impulsando los programas -

de vivienda, asi como los desarrollos turisticos (a 1o largo de

1q costa, respetando el paisaje natural) y el desarrollo portua

rio.

- De conservacidon . Controlar el crecimiento urbano junto a las
playas, el tipo de industrias, dimensiones y localizacién, a fin
de no perjudicar la vocacion turistica 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
mejoria 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 Fraccio



namiento del Estado; encoptréndose las siguientes disposiciones:
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Colima
Capitulo I. Disposiciones Generales

Articulo lo. La presente Ley tiene por objeto ordenar la planea-
cion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacidn en el Estado de Colima, asi como establecer las normas,
conforme a las que el Gobierno Estatal ejercerda sus atribuciones
para determinar las provisiones, usos, reservas y destinos de - -
areas y predios y las demds que le confiere este ordenamiento.

Capitulo II. De las Autoridades Competentes.

Articulo 8o. 'E1 Gobernador de la Entidad es la autoridad compe-
tente para planear y ordenar las provisiones, usos y destinos de
los elementos del territorio de]l estado y del desarrolio de los
asentamientos humanos del mismo.

Articulo 10o. La Direccidn General de Planificacidn y Urbanismo
del Estado, es 1a dependencia del ejecutivo que tiene a su cargo
poner en practica las medidas que éste ordene en relacidén con los
asentamientos humanos.

Articulo 120. La Direccidon General de Planificacidn y Urbanismo
del Estado tendrd 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 peticidén de Tos Ayuntamientos de la entidad
y de la Comision Consultiva de Desarrollo Urbano del Estado.

Fracc. VI.- Formular las bases, expedir las convocatorias y adop
tar las decisiones conducentes en los concursos para la contrata
cion de obras piblicas en el Estado.

Fracc. XIII.- Supervisar, mediante inspeccién técnica el exacto
cumplimiento .que se de a los fraccionamientos.

Articulo 140.- La Comisidn Consultiva del Desarrollo Urbano del
Estado tendrd las siguientes funciones:

Fracc. I.- Obinar sobre los diversos Planes de Desarrollo Urbano;

Fracc. III.- Coadyuvar con las autoridades competentes a la eje
cucion de los Planes de Desarrollo Urbano;

Fracc. VII.- Sugerir Planes Parciales que respondan a las nece-
sidades y aspiraciones de la comunidad.



Articulo 150. Son atribuciones de los Ayuntamientos:

Fracc. III.- Celebrar con la Federacidn, las Entidades Federati-
vas 0 con otraos Ayuntamientos, los Convenios que apoyen los obje
tivos y finalidades propuestas en los Planes que se realicen den
tro de su jurisdiccion.

Fracc. V.- Prever en forma conjunta con la Direccidn General de
Planificacion y Urbanismo del Estado, 1o referente a inversio-

nes y acciones que tiendan a conservar, mejorar y regular el cre

cimiento de los centros de poblacion.

Fracc. VI.- Coadyuvar en la ejecucion de diversos Planes de Desa

rrollo Urbano.
Capitulo III.

Articulo 160. La Planeacion del Desarrollo Urbano de la Entidad,
estard a cargo del Gobierno del*Estado, de acuerdo a 1o dispues-
to en esta Ley, Ta Ley General de Asentamientos Humanos y demas
disposiciones aplicables.

Articulo 170. De los lineamientos de planeacion en la ordena-
cion y regulacidn de los asentamientos humanos en el Estado.

Fracc. III. inciso d).- De la elaboracidn de Planes como los Par
ciales de aplicacion en un drea determinada o distrito, de un -
centro de poblacidn.

Capitulo VI. De la Fusidn, Supervision, Relotificacién y Frac-
cionamiento de Terrenos.

Articulo 60o. Para dictar las autorizaciones de fusiones, subdi
visiones, relotificaciones y fraccionamientos, se tomard en --
cuenta:

Fracc. I.- Las zonas en que se permitan.

Fracc. Il.- Las diferentes c1ases de fraccionamientos en funcidn
de Su uso.

Fracc. I1I.- Los indices aproximados de densidad de poblacidn.

Fracc. VI.- Las proporciones relativas a las dreas y servicios
sanitarios y el equipamiento e infraestructura urbanos.

Fracc. VII.- Las especificaciones relativas a las caracteristi-
cas dimensiones de los lotes, a la densidad de construccidn en
los lotes considerados 1nd1v1dua1mente, asi como las densidades
totales.
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Capitulo VII.- De la ejecucidn de obras.

Articulo 640.- Todas las obras que se realicen en” el Estado, de
beran sujetarse a los Planes de Desarrollo Urbano.

Capitulo VIII.- De la Vivienda.

Articulo 670.- Para el Articulo de esta Ley las viviendas se cla
sifican en: '

I.- Unifamiliares y bifamiliares
II.- Plurifamiliares

[II.- Conjuntos habitacionales

Sus caracteristicas seran determinadas en el reglamento respecti
vo.

Capitulo XI. De la Preservacidn del Patrimonio Cultural.

Articulo 270.- Los Planes que sean aprobados, publicados e ins-
critos en el Registro de los Planes de Desarrollo Urbano como lo
establece esta Ley, seran obligatorios para los particulares y -
para las autoridades correspondientes.

Articule 30c.- La planeacidn y requlacidn de las zonas conurha-
das dentrc del territorio del Estado y de los Ayuntamientos res-
pectivos.

Articulo 470.- A partir de la publicacion de Tos Planes de Desa-
rrollo Urbano prevista en el Articulo 260.- de esta Ley, las - -
dreas y predios en ellos comprendidos quedaran sujetos a las re-
gulaciones de la misma.

Articulo 820.- La Ordenacidon del Desarrollo Urbano del Estado --
tendera a la conservacion y acrecentamiento del Patrimonio Cultu
ral de la Entidad.

Articulo 830.- Para 1a conservacion del Patrimonio a que se re-
fiere el Articulo anterior, 1os Planes de Desarrollo Urbano apli
cables en el Estado, considerardn las medidas y disposiciones que
coadyuven a recuperar y preservar los valores culturales.

- Reglamento de Construcciones del Estado de Colima

Capitulo 0.1.- Disposiciones Generales.

Articulo lo.- La Direccidon General de Obras Piblicas estd encar
gada de cuidar que las localidades y -poblaciones del Estado, --
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redinan las condiciones necesarias de salubridad, seguridad, como

didad y belleza en las vfas pliblicas y en los edificios y las --
construcciones que en los terrenos del mismo se levanten.

Articulo 20.- Objeto del Reglamento.

E1 presente reglamento sefiala:

a)'Las reglas a las cuales deberan sujetarse todas las obras re-
lacionadas con la construccion, ya sean plblicas o privadas, que

se ejecuten en la v1a pub]lca o en terrenos de propiedad particu-
lar.

b) Las reglas para el uso de los servicios piblicos.

c¢) Las reglas para el uso de predios, construcciones y estructu-
ras.

Articu]o 4o0,~ Facultades .

La Direccion General de Obras Pub11cas tendra 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, amoiente y cardcter tipico.

c) Dar permisos para el uso de los servicios pliblicos.
Capitulo 12. Zonificacién
Articulo lo.- Licencia

E1 uso que se de a predios y construcciones estd limitado a los.
que sean permitidos en cada zona de la ciudad, conforme a la Ley
y Reglamentos de Zonificacion.

Para destinar el predio o construccidn de determinado uso, los -
propietarios solicitaran licencia a la Direccidn General de - -
. Obras Pdblicas, la que al concederlo tomard en cuenta las Leyes
antes citadas.

Capitulo 13. Fraccionamientos.

Articulo lo.- Licencia

E1 fraccionamiento de un predio en manzanas y lotes, para poner
éstos a la venta, se hara previo permiso de la Direccidn General

de Obras Piblicas, la que para concederlo tendrd en cuenta las
prevenciones de los Reglamentos especiales sobre el particular.
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Articulo 60.- Tipos de Edificacion

La Direccifn General de Obras Pablicas esta facultada para eri-
gir determinada calidad de materiales en las edificaciones, asi
come la clase o tipo de ellas, en los fraccionamientos o zonas -
de planificacidn que por su categoria o por la importancia de re
giones inmediatas deban presentar un conjunto arménico y deban
ser de calidad durable.

Capitulo 16.- A1tura'de las construcciones y espacios sin cos-
truir.

Articulo lo.- La altura maxima de 15 fachada de un edificio me-
dida en el pafio del alineamiento y a contar del nivel de guar-
nicién de la banqueta, serd como sigue:

a) En calles de anchura menor de seis metros de altura, serd has
ta de catorce metros.

b) En calles de anchura mayor de seis metros la altura midxima de
la fachada se determinard por la férmula: A= 1.5 B+ 5 en Ta 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 expresardan
en metros.

Articulo 4o.- Fsguinas

La altura de los edificios ubicados en esquinas de calles de an-
chos diferentes serd determinada por el ancho de 1a calle mds --
amplia.

Articulo 60.- Cuando haya algilin reglamento especial sobre altu-
ras de edificios en determinadas calles o avenidas, sus reglas
seran las que rijan para estas vias.

Articulo 80.- Las construcciones ubicadas en calles o plazas en
que existan casas coloniales o de otros estilos definidos, o mo
numentos de qimportancia, deberdn 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 arqu1tectura de -
sus fachadas.

Articulo 10o.- Espacios sin construir

Cuando no se especifique en este ordenamiento una superficie ma
yor, segun la clase de edificio de que se trate, se cuidard de -
que el drea descubierta no sea menor de la quinta parte del area
total.

CapTtulo 16.1.- Estacionamientos de vehiculos en los edificios.



Articulo lo.- Todos los edificios que se construyan en lo sucesi-
vo con altura de mds de dieciocho metros cincuenta centimetros -
medidos desde el nivel de banqueta hasta la orilla del perfil, o
mds de cinco pisos en total incluyendo en ese niimero a la parte
baja, deberan tener un espacio destinado a estacionamiento de --
los vehiculos de los habitantes del mismo edificio o de las per-
sonas que tengan relaciones con ellos.

Articulo 2o0.- La Direccidn General de Obras Piblicas tiene facul
tades para designar zonas de la ciudad en las que la obligacion

a que hace referencia el articulo anterior se imponga a edificios
con mas de cuatro pisos en total, incluyendo la parte baja o mas
de quince metros de altura, previa intervencion de las oficinas-
y organismos que sefiale la legislacion vigente de planificacidn
y zonificacion.

Articulo 3o0.- El espacio para estacionamiento estard en el mis-
mo terreno en que se levante el edificio, siempre que en &1 se -
pueda localizar un lado de veintilGn metros de frente y un area -
- de seiscientos treinta metros cuadrados de superficie.

Cuando el terreno tenga menores dimensiones que las sefialadas an
tes, podra admitirse a juicio del Departamento del Estado de Co-
Tima:

1). Que el estacionamiento esté en predio diferente; o

2). Que el propietario del edificio aporte una cooperacién en --
efectivo para estacionamientos colectivos construidos por el De-
partamento del Estado de Colima.

Articulo 4o0.- Podrd admitirse que los estacionamientos que 'CoO--

rrespondan a varios edificios se relnan en un solo predio de pro
piedad particular, siempre que satisfaga, ademds de su capacidad
todas las condiciones senaladas en este capfitulo.

Articulo 50.- Cada uno de los edificios a que se refieren los -
artjculos lo. y 20. de este capitulo, debe proporcionarse una -
superficie de estacionamiento igual a quince por ciento de su -
drea 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.

Articulo I.- Es de objeto de esta Ley Ta formacidn, control, --
regulacidn y vigilancia de fraccionamientos de terrenos. Su --
observancia es de interés social y orden piblico. :

Articulo II.- La aplicacibn de la presente Ley, su Reglamento y
las disposiciones relacionadas con la materia, corresponde al -
Titular del Poder Ejecutivo, a la Direccidn General de Planifi-



cacion, Urbanismo y Obras Plblicas del Estado y demas autoridades
administrativas que prevengan las leyes. :

Articulo VI.- Los fraccionamientos podrdn ser de los tipos si-~ -
guientes:

I.- Residencial ‘

IT1.- Habitacion Popular
I1I.~ Residencial Campestre
IV.- Industrial

V.- Granjas
Capitulo 20.- De la autorizacidon de fraccionamiento

Articulo X.~ E1 Proyecto General de Lotificacién del Fracciona-
“miento se someterd a la aprobacidon del Ejecutivo, a través de la
Direccidn General de Planificacidn, Urbanismo y Obras Pilblicas -
del Estado, quien dictard su resolucion tomando en cuenta el Plan
de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacidon, los Planes y Pro-
gramas estatales y mun1c1pa1es aprobados y la opinidn del Ayunta
miento .correspondiente,quien manifestard si dicha obra es compa-
tible con 1o dispuesto en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano.

Capitulo 3o0.- De las Obligaciones

Articulo 14.- E1 Titular de la autorizacién para iniciar un frac-
cionamiento, tendrd respecto del mismo, las siguientes obligacio-
nes:

I.- Ceder a titulo gratuito las superficies de terrenos necesa-
rias para creacion de vias plblicas.

II.- Ceder a titulo gratuito las superficies de terreno necesa-
rias, a favor del Gobierno del Estado, dentro de los 1imites del
fraccionamiento, las &reas del terreno destinadas a zonas verdes,
servicios piblicos, campos deportivos y fines especiales.

Articulo XV.- Las dreas del fraccionamiento que se deban ceder -
para zonas verdes, servicios plblicos y fines especiales, serdn
cuantificadas segin el tipo de fraccionamiento de que se trate,
tomando comc base el area 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 deberd destinarse un minimo del 5%, a jui-
cio-de la Direccion General de Planificacidn, Urbanismo y Obras



Piblicas del Estado, a areas verdes del fraccionamiento.

Cuando un fraccionamiento se desarrolle por etapas 0 secciones,
por cada una de e11as debera efectuarse la cesidon correspondien-
te.

La ubicacidon del area de donacion se sujetara a los lineamientos
que se especifiquen en las etapas de crecimiento del Plan de De-
sarrollo Urbano de Centros de Poblacidon correspondiente.

Articulo 24.- Cuando se lleve a cabo un fraccionamiento con el -
proposito de cumplir un fideicomiso, el fideicomitente, la fidu-
ciaria y el fideicomisario tendran responsabilidades solidarias-
¥ mancomunadas de todas y cada una de tas obligaciones sefialadas
en esta Ley y su reglamento, independientemente de que la autori-
zacion del fraccionamiento haya sido otorgada a la institucién -
fiduciaria, al fideicomisario o conjuntamente.

Capitulo 4o0.- Prevenciones. :

Articulo 27.- E1 tipo de fraccionamiento de terrenos corresponde
ra a la zonificacidn prevista en los Planes de Desarrollo Urbano
Estatal y Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacién co-
rrespondientes.

Capitu]o 50.- Condiciones

Articulo 37.- Las superficies de lotes y sus frentes a la via pi

blica tendran las dimensiones minimas que para cada tipo de frac
cionamiento se estab]ecen a continuacion:

a) Las dimensiones minimas que deberdn tener Ios lotes de un frac
cionamiento residencial, serdn:

I.~ Superficie de lotes .. vviviinriiiiieniiiiininnnnens 250.00 M2
II.~ Frente del lote que tenga acceso a la calle....... 10.00 M

c) Las dimensiones minimas obligatorias que deberdn tener los lo-
tes que integran un fraccionamiento del tipo campestre, seran fi
jadas por la Direccidn General de Planificacién, Urbanismo y 0~
bras Pdblicas del Estado, atendiendo a la zonificacidn, caracte-
ristica y extensidn del fraccionamiento.



3.- DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO.
3.1. Ambito Nacional: .
E1 Estado de Colima situado en el Occidente de la Replblica, sus

coordenadas extremas son 18° 41' 10" y 19° 27' 20" de latitud --
Norte y 103° 30' 20" y 104° 37' 10" de longitud Oeste. Tiene la

forma de un tridngulo escaleno, con una superficie de 5,455 KM2. 1,

Colidanda al Oeste, Norte y Este con Jalisco, al sureste con Mi-
choacan y al Sur con el Océano Pacifico. Pertenece al Sistema -
Urbano Integrado del Pacifico (SUI)} conformado por éste y los es
tados de Jalisco y Nayarit, que gravitan sobre Guadalajara. En
el estado de Colima, los centros de poblacidn de Colima y Manza-
nillo son los principales focos polarizadores. ET1 estado de Co-
Tima cuenta con una poblacidn de 386,370 hab.

3.2.- Ambito Regional

El municipio de Manzanillo se localiza en el angulo Norocciden-
tal del Estado de Colima. Cuenta con una superficie de 1,578 -
KM2. Se Tlocaliza entre los 103° 59' y los 104° 44' Tongitud --
Oeste y los 18° 53' y 19° 18' de latitud Norte. Limita al Orien
te con el Rio Armeria, al Noroeste con Coquimatldn al Norte con
Minatitldn y el Rio Cihuatldn, y al Sur con el Océano Pacifico.
E1 Municipio de Manzanillo tiene un poblacidon de 84,153 hab.2/

3.3.- Delimitacidn del Area Urbana Actual

Manzanillo Cabecera del Municipio de su nombre, del estado de Co
1ima, estd situado a los 19° 03' 30" de latitud Norte y los 104°
19" de longitud Oeste. Su altura sobre el nivel del mar es de -
4 mts. cuenta con una extensién territorial de 25,496 hab. Ac-
tualmente se ocupan para uso urbano 1,760 has., de las cuales el
60% es para habitacion y el 25% para el turismo y el 15% para --

industria y puerto. Su poblacidn actual es de 78,280 habitantes.

3.4. Delimitacion del area de estudio.

E1 terreno de estudio para el Desarrollo Turistico Punta Julua-
pan se localiza en la Bahia de Santiago, ubicado al Nor-Poniente
detl Centro de Poblacidn de Manzanillo. Entre los paralelos 19°
5' y 19° 7' Latitud Norte y los meridianos 104° 23' y 104° 25' -

3/

Longitud Oeste. Con una extensidon territorial de 296 hectdreas. 4/

1/ -Plan Estqta] de Desarrollo Urbano de Colima

2/ Plan Mgn1c1pa1 de Desarrollo Urbano de Manzanillo
3/ Plan Director Urbano de Manzanillo

4/ Obtencién con Planimetro



Estd localizado en el Distrito IX Turistico, seglin FDUCP. Colin
da al Norte con la Laguna de Juluapan, al Noreste con el Ejido
E1 Naranjo, al Noreste y Sur con la Bahia de Santiago; y al Es-
te y Sureste con Ensenada Higueras.



4. DIAGNOSTICO - PRONOSTICO
4.1.- Andlisis del Medio Natural
4.1.1.- Clima

Las caracteristicas climatoldégicas predominantes de la zona 1/
corresponden principalmente al tipo tropical 1luvioso, siendo
el de la zona el mds seco de los calidos subhlmedos, con preci-
pitaciones en verano principalmente; este tipo de clima presen-
ta pequenas variaciones en las partes montanosas aledanas a los
valles de la zona.

La caracteristica de este tipo de clima es que la precipitacion
del mes mds seco es menor de 30 mm, el porcentaje de lluvias --
invernal oscila entre 10 y 15% anual y Ta temperatura media --
del mes mas frio es mayor de 20°C. Las temperaturas maximas se
registran en el mes de Julio con valores medios de 34°C. Las -
temperaturas minimas extremas dcurren en el mes de Enero hasta
con 16°C. Y por Gltimo la temperatura promedio que se regis-
tra en la zona es de 26.5°C.

La insolacidon total en horas tiene un promedio de 240 hs. al -
mes. Registrandose la mayor insolacion en los meses de Marzo
y Abril con un promedio de 280 hs., Ta minima se registrd en el
mes de Septiembre con 190 ns.

El total de dias despejados en el afio es de 41, destacandose --
los meses de Marzo y Abril con 10 y 9 respectivamente, como 10s
mas despejados. Y en el lapso de Junio a Septiembre se carecen
de dias despejados.

En cuanto a los dias nublados, vemos que el total en el afio es
de 137. Registrdndose los mayores indices en el periodo de Ju-
nio a Septiembre. ‘

En Ta zona la temporada de 1luvias se presenta entre Junio y -
saptiembre o principios de Octubre. Asi la precipitacion plu-
vial promedio anual es de 1 205.5 mm; y la humedad relativa me
dia oscila entre el 70% y 79.2%.

A partir del mes de Mayo o Junio, las circulaciones cicldnicas
se encargan de 1levar abundantes 1luvias. Durante el invierno
disminuye el cardcter ciclénico.

En general, los vientos dominantes resultan relativamente débi
les y predomina la direccidn norponiente y poniente; con una -
velocidad promedio de 30 km/h. Los del poniente predominan en

1/ Servicio Metereolégico Nacional



qrimavera y parte del verano, pudiéndose aprovechar,’ dadas su
impieza y caracteristicas de velocidad. Sin embargo, en pasos
de ciclones se han registrado intensidades hasta de 300 km/h --
(Septiembre 1959), por el huracdn Manzanillo.
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DIRECCION E INTENSIDAD DE LOS VIENTOS DOMINANTES.
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La zona estd expuesta esporddicamente a fuertes corrientes de -
aire, habiéndose registrado de 1950 a la fecha 4 ciclones de con
secuencias graves. La presencia per1od1ca de masas ciclénicas -
favorece la recarga acuifera.

Andlisis de Ventilacion

E1 analisis de la frecuencia y velocidad de los vientos es impor
tante, debido a que participa en el desarroilo en dos formas 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 d1recc1on de Oeste - Este durante la mayor -
parte del ano.

La otra forma es desfavorable, ya que en algunos meses del afo,

sin presentar una periodicidad anual constante, se dejan sentir

los efectos de los ciclones.

Por tal motivo se 11egbd a la clasificacidn de la zona en funcidn
de la ventilacidon, siendo 3 las partes de incidencia.

Zonas muy ventiladas de incidencia abierta, de viento reinante -
con vientos frescos marinos que regulan la oscilacion térmica -
todo el afio. Para esta zona se sugiere que las construcciones-
tengan una orientacion adecuada y Togren una ventilacidn 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

ciclénicos.

Zonas ventiladas de incidencia semi-abierta que corresponde a -
dreas alejadas de influencia marina y que resultan térridas y -
bochornosas en verano.

Es conveniente en estas zonas las dreas verdes existentes y au-
mentar la superficie de cubierta vegetal.

Zona poco ventilada, de incidencia practicamente nula es aque-
11a en donde el flujo de aire es lento con caracteristicas se-
micalidas, muy bochornoso en verano. Se recomienda realizar -
una arborizacién a fin de ubicarla como zona verde que genere
una mayor adecuacion. Este analisis elaborado permite comple-
mentar los criterios de ubicacién y orientacién de la estructu
ra urbana y arquitectonica a desarrollar.

4.1.2.- Analisis de Pendientes

Las pendientes y la altura sobre el nivel del mar, inciden so-



bre 1os costos de urbanizacién y construccién, y en particular

sobre los de operacion de 1os servicios de agua patablie y alcan
tarillado. Ademds el andlisis e interpretacién de pendientes -
se efectlla a fin de determinar y evaluar las oportunidades de -
uso del suelo en ta franja costera, zona destinada a las insta-
laciones turisticas.

En-el caso particular de la zona de estudio, las formaciones ro
cosas limitan la disponibilidad de areas para desarrollo, ya --
que en gran parte del litoral los farallones caen directamente
al océano e internamente la peninsula presenta una serie de pen
dientes pronunciadas y zonas agrestes. E1 acceso a la peninsu-
la estd constituido por una serie de lomerios de suaves pendien
tes. Ya en la peninsula las pendientes son muy pronunciadas, -
mayores del 15%, encontrando su cota maxima en 265 mts. sobre -
el nivel del mar; contando con una minima parte de playas y - -
gran nimero de acantilados con dificultad de aprovechamiento.

La configuracién del sitio podria sintetizarse como sigue: la -
parte central de la punta presenta configuraciones conicas in-
tersectadas por penetraciones radiales (canadas o escurrimien-
tos), lo que define bandas concéntricas con salientes y pene-
traciones .continuas. La topografia es tipica del Pacifico, cuan
do éste forma ensenadas que tienen como envolventes pequefias --
peninsulas a base de pefiascos y algunos acantilados.

Debido a To accidentado de la topografia, se hizo imprescindible
analizar las curvas de nivel, agrupandolas 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 ecoldgicas existentes.

Para el andlisis de pendientes y de acuerdo a las caracteristi-
cas del area, se diferencido entre los siguientes rangos:

a) De 0 a 15%

Pendiente moderada, presenta algunas dificultades para la urba-
nizacidn solo en pendientes mayores del 10%, pero en general es
adecuada. Se presenta en forma generalizada en las partes bajas
de la peninsula, hacia la Laguna y el mar. En este caso los -
costos de urbanizacidon son mayores que en pendientes menores, -
por 1o que es justificable el uso de suelo a que estd destinado
y sobre todo que estd dirigido a grupos de altos ingresos.

b) De 15 a 30%

Para que la edificacién sea posible requiere de grandes movi-
mientos de tierra, por lo que el costo de urbanizacidon y cons-




\

truccidn es alto, pero alin es aceptable para este uso con limi-
taciones. Este rango de pendiente se localiza en las partes me
dias de la peninsula y en gran parte de la zona que da a la la-
guna, conformando claramente una zona.

c) De 30 a 45%

En este rango, la situacion presentada se agrava, se dificulta -
el mantenimiento de jardines, costos de urbanizacién muy altos,

por 1o que sdlo se justifica en zonas de alto costo del terreno

para usos de alta rentabilidad, es decir, aquellos que permitan

una recuperacion adecuada de la inversidn y de los costos de o-

peracion. Como en la presente propuesta.

d) De mds del 45%

Rangos de pendientes problemdticas para edificaciones y urbani-
' zacidn, por lo que se destinan estas zonas solo para la preser-
vacibn ecoldgica y usos del suelo suaves, tales como sendas pea
tonales y ecuestres, asi como miradores panoramicos.
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4.1.3.- Analisis Geoldgico

En relacion a las caracteristicas geoldgicas de este centro de
poblacibn, sus suelos se han clasificado como blandos y semidu-
ros. '

Blandos. Son de aluvidn y poseen una propagacion sismica de 90
a 250 m/seg. y una baja respuesta oscilatoria, 1o que da como -
resulttado un maximo riesgo en la zona norte, noreste, noroeste
y centro. '

Semiduros. Se componen de lavas y tobas andesiticas, basalti-
cas y rioliticas, las que poseen una propagacidn sismica de 600
a 1900 m/seg. Y una respuesta oscilatoria alta, dando por resul
tado un riesgo sismico medio. Estos tipos de suelo se localizan
al norte y sureste de la localidad . 1/

En 1a zona de estudio de Punta Juluapan las caracteristicas geo
16gicas son clasificadas como del tipo roca ignea intrusiva - -
(granito). 2/ En el cual el lecho o estrato rocoso se localiza
a una profundidad de 50 a 100 cm. En la 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 alteracidn en los componen-
tes mineraldgicos de la unidad. Ademds en zonas cercanas se en’
cuentran posibles bancos de material susceptibles de ser aprove
chados (aluvién. lacustre v areniscas). -
E1 desmoronamiento de las rocas y suelos es consecuencia de las
condiciones de granulometria y compactabilidad, asi como de la -
estabilidad de pendientes y puede ocurrir rapida o lentamente.
En 1a zona de estudio este fendmeno es minimo, debido a Ta mis-
ma conformacion del suelo dando por resultado una Gptima estabi-
lidad de pendientes.

Las rocas y suelos se caracterizan por tener alta, moderada y -
baja resistencia para la cimentacién. En el presente caso las
unidades T1itoldgicas abarcan las clasificaciones alta y modera-
da. En consecuencia de lo anterior se puede definir y concluir
que en la zona el terreno tiene una alta capacidad de carga por
la misma conformacidn geoldgica.

4.1.4.- Analisis Hidrografico |

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 Coyutldn, San Pedrito
¥y Juluapan. Todos los afluentes son temporales, el mas importan
te es el rio Salagua arroyo Punta de Agua. Existen otros cuatro

1/ PDUCP de Manzanillo, Col.
2/ Cartas DETENAL



arroyos que son los de: Chandiablo, Rancho Viejo, Las Juntas y
Miramar, el dltimo que es' el mds cercano a la zona de estudio;
es la fuente de abastecimiento mas cercana y probable de aprove
char su explotacion desemboca en la laguna de Juluapan. Este -
cuerpo lacustre afecta en diversas formas la vocacidn urbana de
los sectores en que se localiza y sus colindantes.

Por su extension y ecosistema que alberga deberd ser declarado
espacio sujeto a conservacién y en consecuencia su uso debera
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 funcién de estas consideraciones se
estima que los cuerpos de agua representan una condicifn favora
ble para el uso recreativo, y en términos de costos para los u-
sos comerciales y de servicios, asi como para las medias densi-
dades y usos residenciales en los sectores colindantes.

4.1.5.- Analisis Edafoldgico

-Seglin 1a carta de DETENAL los materiales del suelo de la zona de
estudio, estdn constituidos por una capa 1itica profunda (lecho
rocoso entre 0.50 y 1.00 m. de profundidad) su clase textural de
esta capa superficial se clasifica dentro del nimero 1 (gruesa).
Sus unidades y subunidades que 1o forman son:

Re = Regosol Eutrico (Suelos granulares sueltos)

Le = Luvisol Crdmico

Be = Escambisol Crémico .

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 1o general los cambisoles no son expansivos, no pre
sentan corrosidn y tienen buena capacidad de carga en la cimenta
cion.

1}

]

Por Gltimo cabe mencicnar que la capacidad agricola en la zona -
de estudio es media.

4.1.6.- Usos del suelo (Vegetacidn)

E1 area de estudio se encuentra mayoritariamente ocupada por ma-
torral y selva baja caducifolia. La actividad agricola es casi
nula por la misma conformacidn 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 vegetacidn corresponde a -
regiones de clima cdlido y predominan en ella especies arbores~-
centes que pierden sus hojas en la época seca del afio. Es una
comunidad densa por 10 que ofrece un notable contraste respec-
to al resto de las agrupaciones vegetales, su altura oscila --
entre 5y 10 m. en el drea de estudio.

En general puede decirse que en la zona no existen, desde el -



punto de vista de la vegetacidn, especies de gran valor que sea
importante preservar. Debe tomarse en cuenta l1a existencia de -
ecosistemas lagunarios importantes para evitar su destruccidn o
posible contaminacion.

4.1.7.- Riesgos del Medio Natural

La zona tiene una actividad sismica de importancia debido a la -
falla Claridén (corre a lo largo del paralelo 19°). Los sismos
probables de mayor magnitud que se podrian presentar son de 7.7°
en la escala de Ritcher. _
Estan sujetas a tzunamis o huracanes las siqguientes dreas: Los
valles de 1a zona en especial, los cercanos a las playas, el --
frente marino de Barra Coyutlan en las colindancias con cuerpos
y afluentes.

4.1.7.1.- Trayectorias cicldnicas

De acuerdo a los datos estadisticos existentes respecto a la ocu
rrencia de huracanes en los dltimos 30 afos, se observa que a la
ciudad de Manzanillo, Colima le efectan principalmente los origi
nados en el Golfo de Tehuantepec. 1/

E1 centro de poblacidn ha sido afectado por 16 ciclones, los cua
les han.atravesado 1a localidad. DIchos fendmenos han causado -
el desbordamiento de los afluentes del rio Armeria (cercanos a
Manzanillo) en varias poblaciones, por 1o que en las zonas ale-
dafas han sufrido inundaciones. :
Asimismo, provocan deslaves en las carreteras (Manzanillo-Tecomin
Colima) incomunicacidn en el puerto de Manzanillo e inmoviliza-
cidn del ferrocarril, también ocasiona el hundimiento y encalla-
miento de embarcaciones y el derrumbe de postes de energia eléc-
trica, teléfono y telégrafo.

La intensidad maxima del viento ocasionado por estos fendmenos -
corresponde al huracdn "Manzanillo" gestado en 1959 que provocod
vientos con una velocidad de 300 km/hr., entrando directamente -
por el puerto del mismo nombre afectando las viviendas construi-
das con paja, teja y lamina, de las que existen en gran propor-
cidén en esta zona,, causando disminucién en la poblacidn.

Tsunamis.- En el Océano Pacifico se presentan especialmente és-
te tipo de olas, particularmente peligrosas por su gran altura
y gran longitud de onda, por 1o general este fendmeno se presen-
ta después de un sismo o erupcion volcdnica en el mar. En con-
secuencia la porcion costera del Estado de Colima, a recibido -
los efectos destructivos de varios Tsunamis durante 1932 y 1973,
teniéndose registrados 23 de ellos.

1/ Pragrama Nacional de Prevencién y Atencién de Emergencias -
Urbanas.



TABLA No. 1

TSUNAMIS
= =
FECHA MAGNITUD COORDENADAS OBSERVACIONES .
Jun 3/32 7.0 19°50' N Penetrd el mar a Manzanillo
109°25"' W ~y otras localidades
Jun 22/32 7.0 19°30"' N E1 mar invadio Cuyutlan, pe
netrdé en Manzanillo, Tecomay
104°50"' W y otros lugares.
Ene 30/73 7.0 18°00" N En el maredgrafo de Manzani
110 se midieron amplitudes
103°33' W miaximas de 4 ft., no hubo -
: danos debido al nivel esta-
. cional y marea baja del lu-
gar.
A=
Fuente: Direccién General de Prevencidn y Atencidn de Emergen-

cias Urbanas, SAHOP

4.1.7.2.- Sismologia
E1 centvro de noblacidn de Manzani
turén de fuego del Pacifico, cara
vidad tectbénica y volcdnica, pasa
gionales Pacifico y Claribn.

Segiin Tos datos obtenidos por los
zona de Manzanillo se han registr
teldricos:

SISMOS

110 estd ubicado dentro del cin
cterizado por su constante act1
n también por 81 las fallas re-

sismografos tenemos que en la
ado 1os s1gu1entes movimientos

INUMERD DE S1SM05 OCURRIDOS

MAGNITUD SEGUN ESCALA DE RITCHER

De 26 a 44
De 15 a 17
8

De l1la 2

o]
(o]

OOO
o 0
0w
\IO'\U'I
U‘l\D\O
o o

5.
6.
7.
Mayor a 7 5°

FUENTE: Direccion General de Prev
Urbanas. SAHOP

encion y Atencion de Emergencias




ZONA ASISMICA

ZONA SiISMICA

ZONA PENISISMICA

Fl cvmmmmmm——— faila de San Andres

F 2 comnsmmmmmeeeeee {011a Clarion

F 3 cnermeeemmemam  falla  de Chilpancingo

N° de sismos |Maanitud seaun
ocurridos | Escala de Richter
de 26 a 44 5° a 5.9°
de 15 a 17 6° a 6.9°
8 7° a 7.5°
de 1a 2 Mayor a 7.5°
o A ~
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HURACANES

|

e s —

MES NUMERO NOMBRE FECHA [_—N; CROOQUIS '
Mayo 7 Aletta 1974

2 Agatha 1971
Junio 40 Berenice 1973

14 Emile 1963
Julio 58 Eleonor 1975

15 V-8 1963
Agosto 6 V-5 1962

71 V-6 1976

5 Estela 1960

10 V-11 1963
Sept. 5 Manzanillo 1959

35 V-6 . 1963
Noviembre 4 V=22 : 1972

FUENTE: Direccion General de Prevencion y ALencion de Lmergen-
cias Urbanas. SAHOP

Esta zona denominada critica se localiza en la regi6n costera -

de Colima en donde se han presentado los sismos mas frecuentes
y con mayor intensidad. Enire 1500 y 1572 se han scntido un -
total de 3 macro-sismos, con un periodo de recurrencia de - --
1 ¢/27 anos, siendo el de mayor intensidad el del 30 de enero-
de 1973 que alcanzd una magnitud de 7.7° Ritcher.

Dentro de Ta poblacién se localizan varias fallas, la mas im--
portante tiene 25 km. y una direccidn de este a oeste cruzando

la ciudad por el oriente. E1 resto lo hacen por 1a parte norte
pasando por las poblaciones de el Naranjo, Miramar, Santiago, -

y Tapeixtles que corresponden a la zona metropolitana. Respec
to a la actividad epicentral, en la etapa comprendida de 1900
a 1934, se han registrado una serie de focos sismicos de impor
tancia dentro de un radio de 250 km. a partir del centro de la
ciudad. De éstos, 2 han tenido una magnitud mayor de 5° Rit--
cher, el epicentro localizado a 60 km. de profundidad y 130 --
km. al sureste del puerto alcanzando magnitudes de 7.8° a 8.5°
Ritcher.

En relacion a las caracteristicas geolégicas de este centro de
poblacién sus suelos se han clasificado en:

Blandos.- Aluviones que poseen una propagacion sismica de 90 a
250 m/seg. y una baja respuesta oscilatoria, lo que da por re-
sultado un maxime riesgo en las zonas norte, noreste, noroeste
y centro. '

Semi duros.- Se componen de tobas y lavas andesiticas, basalti

cas y rioliticas, las que poseen una propagacién sismica de 600
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a 1900 m/seg. y una respuesta oscilatoria alta, dando por resul
tado un riesgo sismico medio. Estos suelos se localizan al no-
roeste y sureste de la zona. ‘

4.1.8.- Playas y angulos visuales.

En un desarrollo turistico cobra primordial importancia el as-
_pecto "vistas", debido principaimente a que el 80% de la per-

cepcion que el hombre normal tiene de un sitio es en forma vi-
sual. De tal manera que el estudio de las vistas se estructu-
ro tomando en consideracidon por un lado, los valores escénicos
y por otro el angulo de visién de un observador hacia 105 pun-
tos de mayor atraccidn, asigndndole diferente clasificacidn en
funcidn de su importancia.

Se han identificado diferentes tipos de paisajes que por sus -
caracteristicas fisico-naturales son de cardcter atractivo con
valores escénicos clasificados en tres grupos, dentro de Tos -
cuales estan una serie de elementos de vital importancia los -
cuales nos determinan su valor por si mismos.

1.- Hacia el mar --=--c-c--emenn-- Embarcacionges-==-=-==~ Fondo
- Horizonte---===c=c~u-- Fondo
2.- Hacia el litoral=-~~---=-----Playa------===ccunme=- Primero
‘ Arrecifes y acanti----Primero
lados.
3.- Hacia la laguna------=-=~=--- Macizos de vegeta----- Interme-
cion. dio.
Cuerpo de agua-------= Fondo
4.- Hacia el continen--=--=c---u- Lomerios---=---=~~-=~-- Intermedio
te. Vegetacibn----~~-~---- Primero
Poblado--~----==mnmunu- Fondo

E1 cuadro anterior nos determina en la primer columna los si-
tios observados, 1a 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 panordmicas de conjunto,
.en las cuales el dngulo visual es abierto (de 90° a 360°), --
normalmente son sitios elevados y/o lugares ubicados practica-
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 angulos visuales; semiabierto (30° a 90°) o cerrado --
 (con menos de 30°).

(Ver cuadro de clasificacion de Titorales).

4.1.9.~ Atractivos y valores escénicos

4.1.9.1.~ Atractivos de 1a regidn. 1/
1/ Enciclopedia de México.



E1 Estado de Colima aunque pequefio, 1o que desde Tuego representa
una limitacion, cuenta satisfactoria y bastamente con recursos -
naturales. Los balnearios marinos a 1o largo de 160 km. de Tito
ral (desde playas, bahfas y acantilados) cuentan con instalacio-
nes de diversas categorias. Aunque el clima (semi-templado en -
el Valle de Colima y tropical en la costa), propicia la corrien-
te de visitantes todo el afo, 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 tipicos (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 coleccién de automoviles y antigiiedades -
de Francisco Zaragoza); los volcanes Nevado y Fuego, en cuyas -
estribaciones se encuentran vegetacidn de coniferas, caza y la-
gunas con peces; el centro turistico ejidal Suchitlan en la la-
guna E1 Carrizalillo a 1500 m de a]t1tud y a solo 30 km. de la
ciudad de Colima.

Siguiendo el curso del 1itoral, sobresa1en 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 Tecoman, y junto
" a los cerros que 1o limitan las Lagunas de Alcuzahue y Amela; -
la playa del Paraiso; el Centro Vacacional de Cuyutlan, notabie
por la Ola Verde que ahi rompe; la angosta faja sembrada de co-
coteros paralela a la via del ferrocarril y a ia carretera; ia -
Laguna de Coyutlan 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 cdspide; la playa de Ventanas; y la ciudad y puer
to de Manzanillo, principal puerto turistico de la entidad, 11a
mado la capital mundial del pez vela, con todos sus balnearios

y centros turisticos.

Podemos decir que el Estado de Colima puede significar {a nivel
turistico) un polo de gran captacidn de divisas, si es bien ex-
plotado y en un corto plazo es Tlevado a cabo.

4.1.9.2.- Atractivos del sitio 1/

Este lugar de panorama encantador formado por el caserio esca-
Tonado entre los verdes cerros, que va descendiendo para encon
trarse con el mar, era ya famoso como uno de los puertos impor
tantes del Occidente desde la época de la conguista, en que se
dice servia de base a los barcos que venian de Oriente. Como
parte de los atractivos turisticos, hoy en dia se encuentran -
las playas o balnearios de Coyutldn, Ventanas, Rompeolas, E1 -
Maiecén, San Pedrito, Campos, Santiago, Salagua, La Audiencia,
Majagua, Miramar y Playa de Oro..Coyutldn es un balneario tra-
dicional, primer punto de contacto del altiplano con el mar, -
sobre la carretera Jiquilpan-Manzanillo.

1/ Delegacién de Turismo, Manzanillo, Col. SECTUR



Long.

Tipo Aprox. Textura
1 Lacustre |3 510 m Fina
Playa Semigruesa
2 Risco 1380 m Gruesa

Risco 2 300 m | Gruesa

Zona 2

Zona 3
Zona 4

Zona 5

4 Risco 1 850 m Gruesa
Risco Gruesa
5 Playa 1910 m Semiaruesa

Litoral bafiado por la Bahia de
Santiago ( Norte )

1

Punta Espumas

Litoral bahado por Bahia Hique-
ras ( Sur )

Litoral banado por Bahia Hidue-
ras ( Norte y Oeste )
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Su atractivo principal es la famosa Ola Verde que se levanta a -
toda hora y 1lega a alcanzar hasta los cinco metros-de altura.
Hoy en dia el puerto de Manzanillo debe su importancia al hecho
de ser un puerto de salida a los numerosos productos agricolas -
de las plantaciones cercanas y a su cadena de finas playas que -
permiten la prdctica de deportes acudaticos entre los que desta-
can el surffing y la pesca. Este rengldn 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 atdn --
gigante, el pez espada, Ta mantarraya y el pez vela; cuyos nota
bles ejemplares capturados han originado el nombre a Manzaniilo
de la capital del pez vela.

En la zona de Punta Juluapan se pueden practicar todos los atrac
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, clup de yates,
paseos en lancha, pesca deportiva, tiro al arco etc.
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4.2.- Andlisis de la estructura urbana

E1 nuevo distrito de crecimiento se localiza hacia el poniente -
del subcentro urbano propuesto en Santiago, que a su vez fungira
como zona de apoyo para el elemento humano que participe desde -
las primeras etapas de operatividad del plan, por el nlimero de -
habitantes con que cuenta y la capacitacién turistica obtenida -
desde la creacidon de los desarrollos de Maeva y Las Hadas, que -
también brindan fuentes de trabajo para los pobladores del lugar.
Por otro lado, Santiago servira como zona de apoyo habitacional
para el trabajador contratado en Tas instalaciones que estén -
creadas en el nuevo distrito turistico, cumpliéndose asi con lo
establecido en el Plan Nacional de Desarrollo.

4.2.1.- Suelo urbano
4.2.1.1.- Uso actual del suelo

En el drea que ocupard el nuevo distrito de crecimiento turfisti-
co, actualmente existen pequefios desarrollos que mantienen usos
de tipo turistico-habitacional, como es el caso de 1os clubes -
Vida del Mar, E1 Descalzo y la Cima; por 1o tanto podemos deter
minar que este tipo de usos serd 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 1a tierra

En la actualidad, el area total que abarca el proyecto de "Pun -
ta Juluapan" mantiene un régimen de propiedad privada, caso par-
ticular que presenta gran parte de la superficie que contiene --
el limite del centro de poblacién, evitando con 1o mismo las im-
p11cac1ones legales que en caso contrario, al presentarse se or1—
ginarian.

4.2.1.3.- Tamafio predominante de predios de uso turistico

Debido al poco apoyo brindado a esta zona de Manzanillo, los -
desarrollos turisticos en Punta Juluapan no han seguido un or-
denamiento para el desarrollo de la zona, pues no existe nin-
guna reglamentacion que norme de manera alguna las dreas por -
explotar, razdn por la cual Tos inversionistas han optado el -
mantener en sus conjuntos cierta adecuacidon a la topografia --
del terreno, basandose en ésto para Totificar y asi incrementar
sus dreas destinadas al nuevo crecimiento.

4.2.1.4.- Crecimiento del &rea urbana turistica
Desde antes del afio de 1975 la zona de Punta Juluapan, espect-

ficamente en la parte norte de Ensenada Higueras, dieron comien
zo0 las obras que finalmente daran como resultado los desarro—



11os de "E1 Descalzo" y "Vida del Mar" que actualmente mantienen
la actividad turistica del Tugar.

Con la finalizacion de las obras de estos conjuntos se ha conte-
nido el crecimiento urbano hasta lograr la consolidacion de es-
ta primepg etapa, siendo importantes considerar que los inversio-
nistas cliéntan ya con una propuesta para las fases siguientes -

- que sera necesario reconsiderar al momento de la aplicacién 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 implicardn el incremento al costo por el tendido de las
redes) no 1o es asi en la captacidn de este elemento. Locali-
zandose zonas de recarga exactamente 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 mds para el abastecimiento total de la poblacidén a futuro,
descartando 1a posibilidad de salinizacidén de los mismos, por -
contar como en la zona de Laguna de Coyutldn con una capa per-
meable, impidiendo las filtraciones de agua salada a los mantos
acuiferos.

4.2.2.2.- Drenaje

Como en gran parte de la zona metropolitana de Manzanillo, el -
drea que abarca el nuevo distrito carece de redes de drenaje --
que capten los desechos arrojados por 1os asentamientos urbanos.
La distancia tan grande que habria de cubrir para conectar la -
red de la zona con el colector general implicaria grandes cos-

tos, por esta razdén por la poca poblacidn por atender, los pe-

quenios conjuntos turisticos han optado por atender este déficit
con fosas sépticas y no dirigir los desechos hacia el mar, con-
'%?miné?dolo como sucede en las bahias de Santiago y de Manzani-

0.1

4.2.2.3.- Pavimento

E1 poco desarrollo dado en la zona, ha implicado que existan -
dos vias principales de comunicacidon que cuentan con pavimento,
una proveniente de la carretera que va de Manzanillo al aero-
puerto y la otra desde el conjunto turistico de Miramar. Ya-
en la zona interna de la Punta se cuenta con caminos y brechas
de adoquin y piedra, dirigidos hacia varios de los puntos de -
mayor interés visual, que bien se podrian aprovechar.

1/ Comisién de Agua Potable y Alcantarillado de Manzanillo.



4.2.2.4.- Alumbrado pdblico

Este servicio se presenta a 1o largo de las vias que conducen a
los condominios de "Vida del Mar" rodeando la Laguna Juluapan.
Este camino parte de la carretera que va desde Manzanillo hacia
el aeropuerto, y que servira de acceso al desarrollo.

4,2.2.5.- Energia eléctrica

En el drea que abarcard el nuevo distrito de crecimiento, exis-
te actualmente redes de energia eléctrica que provienen de dos

puntos diferentes, uno que parte de Miramar recorriendo la --

franja divisoria que separa la Laguna Juluapan de la Bahia de -
Santiago y 1a otra que penetra a la punta por la parte norte -

de ella proveniente del tendido que corre a 1o 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 poblacidn, con -

1a capacidad suficiente para dar servicio a la mancha urbana -

actual como también a Tas nuevas zonas de reserva urbana que -

“en el PDUCP se proponen. 1/

4.2.2.6.- Red telefénica

La importancia que representa la comunicacidn, se ve soluciona-
da al contar en la zona con el servicioc al cual este rubro se -
refiere, el tendido de la 1linea recorre el perimeiro de la ia-

guna Juluapan por la parte norte de ésta paralelamente a la --

red de energia eléctrica, originados ambos en la carretera que

va al aeropuerto internacional de Manzanillo. 2/

4.2.3.- Vialidad y transporte
4.2.3.1.~ Vialidad

La comunicacidn vial que existe entre el nuevo distrito de cre
cimiento turistico y las zonas aledafias, 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 --
vias.

En 1a zona contenida por los limites que abarcan el drea del -
plan, existen caminos de adoquin y terraceria recorriéndola en
direntes sentidos.

4.2.3.2.- Transporte

Al igual que en el centro de poblacidn, el servicio de trans-

1/ . C.F.E, Delegacidn Manzanillo
2/ Te]efonos de México, Delegacidtn Manzanillo
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porte en Punta Juluapan es deficiente, aqui solo es posible 1le-
gar con automdvil particular, o en taxi por la vialidad terres-
tre y en lancha recorriendo 1a Bahia de Santiago, contando ac--
tualmente con un paseo turistico que parte del club Las Hadas, -
rodeando la Punta y volviendo a su punto de origen. Batimétrica
y economicamente hablando es factible incrementar este servicio,
_por Tos valores escénicos que el lugar ofrece.

4.2.4.- Equipamiento Urbano
4.2.4.1.- Situacion por subsistema
4.2.4.2.- Déficit y superdvit

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 €ste no existe en el lugar, debido
al poco desarrollo urbano creado. Al contar posteriormente con
los requerimientos al final del Nivel Estratégico del plan, de-
berda darse a Ta poblacidn proyectada las acciones en relacidn -
de unidades de medida que se deban dosificar.

' 4.2.5.- Vivienda
4.2.5.1.- Cantidad y calidad (déficit y superdvit)

E1 Tugar en estudio por su cardacter de uso del suelo, mantiene
en el rengldn de vivienda Unicamente el de tipo turistico habi-
tacional, dividido en cabafias y condominios de renta o venta y
por eso en este caso omitiremos el andlisis del mismo, que se -
contempla en el estudio de mercado elaborado para conocer la --
factibilidad econdmica del plan..

4,2.5.2.- Densidad

Como en el caso anterior, omitiremos el analisis, ubicandolo en
el estudio de mercado.

4.2.5.3.- Materiales

Las caracteristicas de construccidon en el lugar elegido para --
este plan, van en relacidn con el nivel de Tos 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 cerdmica, vialidades de ado-
quin, etc.. Es importante mencionar que ademds de estos materia
les existentes en la regidén, se cuenta con una gran cantidad de
piedra apta para la construccidn, dadas las caracteristicas --
geoldgicas del lugar.



4.2.6.- Imagen urbana
4.2.6.1.- Elementos sobresaiientes

Dentro del &drea que abarca Tla zona de aplicacién del plan, exis-
ten contados elementos que por su ubicacidn o disefio se caracte-
rizan por relevante importancia de la imagen urbana y basicamen
te son dos; en primero el conjunto "Vida del Mar" que por ser -
el de mayor altura sobresale del contexto natural.

Visto desde la Ensenada de Carrizales se aprecia la silueta sig
nificativa del conjunto, mds sin embargo ésta no alcanza el en-
cuentro con el espacio por la exuberancia de la vegetacion y --
asi mismo no se da la integracidn con el medio natural. Las --
formas arquitectdnicas tratan de interpretar un estilo similar-
" mediterrané, posiblemente por Ta moda en boga presentada hace -
afios de copiar estilos extranjeros ejemplo por demds claro en -
el club Maeva, que intenta ser parte del tipo meditarrané sin -
alcanzarlo, (nicamente logrando crear confusion entre otras - -
obras realizadas, que intentaron seguir el ejemplo desvirtudndo-
lo alin mas.

E1 segundo elemento es la casa denominada "La Cima" propiedad -
de Atenor Patifo, inicial inversionista de los clubes "Maeva y
las Hadas". Esta residencia se ubica en Ta cota 260 sobre el -
nivel del mar, cabe destacar que por su excelente ubicacidn, es
ta casa cuenta con la mejor vista de la localidad, siendo un --
ejemplo de la relevancia arquitectdnica dentro de un contexto -
" naturai. &n generai ia imagen del ceniro de pubiacidn es com-
pletamente heterogénea, con una diversidad de interpretacidn --
de estilos en la zona turistica y de desintegracidn visual en -
las zonas urbanas, debido principaimente a la falta de manteni-
miento y el olvido de propietarios, como asi también por la fal
ta de recursos econfmicos de 1os mismos.

4.2.6.2.- Puntos concentradores de actividad.

En el area de estudio solo se cuenta con el club "Vida del Mar"
como punto de relevancia, no asi en el resto de la zona metropo
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 areas especificas para actividad, buscando con ello
el mejor funcionamiento general que lleque a darse en el drea -
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 construccion
de caminos en terrenos similares con el que se tiene:

- Sistema Urbano. Es notable la falta de programas de reforesta-
cion para "limpiar" toda la extensidn de los principales caminos
de comunicacion, como la construccién de canales que conduzcan -
las aguas provenientes de las partes altas de los cerros en épo-
cas de 1luvias.

En aspectos de usos del suelo, éstos se dan adecuadamente en re-
-lacion con el PDUCP de Manzanillo que cataloga a la Punta Julua-
pan como drea apta para desarrollo turistico, como parte de toda
la Franja Costera del Centro de Poblaciodn.

4.3.- Andlisis de los aspectos Socio-Econdmicos
4.3.1.- Tamaho de 1a poblacidn y dindmica de crecimiento.

Actualmente 1a zona metropolitana tiene una poblacién de 78,280

habitantes y se estima que para el afio 2,000 se incrementard --

3.7 veces a la actual, ésto es 287,000 habitantes. 1/

La poblacion flotante turistica 1lega a aumentar hasta 62,500 -

personas en el periodo de maxima afluencia que es en semana ---

santa.

En la década de 1os 70's la poblacién tiene un crecimiento sin -
precedente, con un indice anual del 7.2%, debido a la construc-

cion de centros turisticos de importancia como Las Hadas, el ---
establecimientos del Aercpuerto Internacional Playa de Oro, la -
construccion de la Planta Peletizadora en Tapeixtles, la Planta

Termoeléctrica en Campos y la apertura del Puerto Interior.

4.3.2.- Estructura de la poblacion por edad y miembros por fa-
milia.

E1 area urbana actuzl comprende 1760 hectdreas, de Tas cuales -
el 60% es habitacional, el 25% para turismo y el 15% para indus-
tria y puerto.

Teniendo todo ello en consideracion, la densidad actual es de -
44.4 hab./Ha. Existen diferencias de densidad, manifestandose
como la mas homogénea en el casco urbano de Manzanillo y mas --

1/ PDUCP de Manzanillo, Col.- Aspectos Demograficos.
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bajas en las demds localidades.

Las familias son predominantemente nucleares (90%) y el nimero -
de miembros promedio por vivienda se ha reducido a 5.8 por la --
imigracién de trabajadores jovenes solteros, recientemente ocu--
rrida.

También por ese fendmeno de movilidad social, en la zona existe-
mas gente joven de los 10 a los 39 anos y menos poblacidn menor
de 9 afios 6 mayor de los 40, comparativamente con la media nacio
nal. 2/

4.3.3.~ Estructura poblacional por estrato de ingresos

Los ingresos econdmicos estuvieron distribuidos de la siguiente

uente EDUCP de Manzan11]o Aspectos Socio-econdmicos

% menos del Salario minimo

37

3% entre 1 y 3 veces el S.M.

10 % mas de 3 veces el S.M.

4.3.4.- Estructura de 1a P.E.A.

La poblacidon econdmicamente activa recientemente estuvo ocupada
de la siguiente forma:

l 50 % Sector Terciario
u 25 % Sector Primario
ﬂ— 25 9% Sector Secundario

Fuente: PDUCP de Manzanillo. Aspectos Socio-econdmicos

4.3.5.- Migracion

Los inmigrantes a la zona provienén principalmente del mismo --
Estado (51.5%) y el resto de los Estados de Jalisco (27.1%), --
Michoacdn (6.8%), el D.F. (4.9%) y otros 3/

2/ PDUCP de Manzanillo, COl.- Aspectos Socio-Econémicos
3/ PDUCP de Manzanillo, Col.- Aspectos Socio-Econdmicos



4.3.6.- Elementos de potencial econémico.

Al través del andlisis llevado a cabo de Manzanillo podemos con-
siderar como base futura para el desarrollo econémico, por sus -
caracteristicas a los siguientes elementos:

Actividades turisticas
Actividades industriales
Actividades portuarias
Actividades comerciales

H

4.3.7.- Impacto Socio-Econémico
4.3.7.1.- Evolucidn de la poblacién

Uno de los primeros resultados significativos del plan, en lo --
que respecta a su funcidn como polo de desarrollo socio-econdmi-
co, se manifestard en los procesos migratorios, es predecible --
que en pocos afios de aplicacidon del plan del drea de influencia,
principalmente de la Punta Juluapan, podrd convertirse en impor-
.tante centro de atractivo demografico, por tal razdén cabe mencio
nar tal rubro, con el fin de prever esta situacidn, dando un or-
denamiento general al mencionado radio de accidn.

4.3.7.2.~ Migracion y empleo

La prevencifn ai aumento de pobiacidn que converiira a iManzani-
110 en una drea con vocacién para atraer mds gente, pronostica

el fendmeno mismo en la zona de influencia del drea que abarca

este plan, explicada fundamentalmente por el aumento de la posi
bilidad de consecucidn de empleo, en conjunto con el aumento a

las tasas salariales locales (presente siempre en la industria

turistica) respecto de las zonas cercanas de la sierra y otras

ramas de actividad, donde se observan salarios de subsistencia.
Se estima que el plan, provocara el aumento de P.E.A. al futu-

ro, previendo asi la llegada al puerto de gente del mismo Esta

do de Colima principalmente (como hasta la fecha sucede), sien-
do necesario crear Centros de Capacitacion Turistica.

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 solucion de

este problema, bdsicamente dando solucidn a la gente que se --
emplee en las actividades que al final resulten ademds de ha-

cerse obligatorio la mejora en general de la vivienda en las -
demds zonas aledafias a la zona en estudio.

De no ser asi, s6lo se crearda una carga mas a la poblacién y -
al Municipio en general.

e e b—— s e e —— i el e ¢ et e e Sk



4.4.- Aptitud Urbana

Actuaimente el avance de la tecnologia hace posible la construc-
cion y utilizacidon de zonas prdcticamente con cualquier caracte-
ristica, pero es necesario tomar 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 areas con ma-
yor aptitud urbana desde el punto de vista del medio natural, --
fueron fundamentalmente: inundacidn, pendiente, suelos que pre--
senten incovenientes para el asentam1ento y usos actuales de im-
portancia.

Puede decirse que gran parte de la superficie analizada presen-
ta un porcentaje medio para ocupacidon urbana, justificdndose --
este punto con el destino que se le va dar-a la zona, el cual -
serd para turismo de ingresos medios y altos que pueden sopontar
los incrementos en costos de urbanizacién contra beneficios de -
vistas, privacidad y ubicacidn estratégica.

Tamb1en es 1mportante las consideraciones de aptitud de la zona
lacustre y areas inmediatas, aceptandose s6lo para la recreacion
y en términos de costos para los usos comerciales y de servicios,
asi como para las altas y medias densidades y usos residenciales
- en los sectores independientes.

4.5.- Analisis del Mercado Turistico
4.5.1.- Andlisis de la Oferta
4.5.1.1.- Coeficiente de ocupacién

Durante el periodo de 1978 - 1982, la ocupacidn promedio en ho-
teles oscild entre el 74% y el 53% registrado en el paso afio de
1982, experimentando incrementos razonables hasta 1979, regis--
trando disminuciones en los Gltimos dos afios, debido al desplo-
me de la actividad turistica general. Ya en el primer semestre
de 1983, se ohservd una reactivacion de los flujos turisticos,
sobre todo internacionales, debido a que nuestro pais se convir
tid en un destino, extraordinariamente competitivo a causa de -
las variaciones cambiarias. 1/

TASA MEDIA DE CRECIMIENTO ANUAL 1978 - 1982

ANOS OFERTA HOTELERA (CUARTOS) OCUPACION
1978 2239 74.0
1979 2573 70.8
1980 2924 69.2
1981 3249 60.5
1982 v 13532 S ' 53.0

1/ Andlisis Estadistico del Turismo en México-SECTUR 1983



En los hoteles de calidad turistica, en especial la categorfa -
de 5 estrellas la oferta de a]ogam1ento es muy reducida concen- -
trandose todos los cuartos en las instalaciones del Hotel Las --
Hadas. En este nivel de servicios se requiere una oferta de es--
tablecimientos con un ndmero de habitaciones que justifique la --
participacion de operadoras de renombre internacional.

Las categorias de 4 y 3 estrellas no obstante que absorben fuerte
promocidn de la oferta de alojamiento, son representadas por pe-

quenas unidades hoteleras.

Los Hoteles agrupados en categorias de 1 y 2 estrellas y clase e-
condmica, conforman una oferta de alojamiento que absorbe el 47%-

del total de la planta hotelera. 1/ 2/

4.5.1.2.- Estimacidén de cuartos ocupados.

La Ciudad de Manzanillo cuenta con una oferta de alojamiento de -
3,500 cuartos, conformados por: 1/

CATEGORIA | ESTABLECIMIENTOS % CUARTOS %
5 1 1.3 205 5.8
4 5 6.3 1001 28.3
3 10 12.7 574 19.1
2 18 . 122.8 836 23.7
1 22 27.8 428 12.1
Clase Econ. 23 29.1 338 11.0
IP 0OTAL 79 100.0 3535 100.0

Como se menciond anteriormente a partir de mediados de abril de -
1982, se notd un incremento en el nGmero de cuartos ocupados, - -
acrecentandose mias a finales del mismo y principios del afio en --
curso,. donde se demuestra la necesidad de incrementar la capaci-

dad receptiva, con el fin de poder dar abasto a la creciente ola

turistica.

4.5.1.3.- Indice de Estacionalidad.

La estacionalidad en Manzanillo, representd como en todas las zo
nas turisticas del pais una serie de altibajos.

" Cabe meéncionar que durante el periodo de 1978 - 82 la ocupacidn-
promedio en hoteles oscilé entre el 74% y el 53%. 3/ 4/ 5/

1/ Plan de Desarrollo Turistico para Manzanillo, Col.- SECTUR,1983
2/ Plan Colima-Gobierno del Estado de Colima, 1983

3/ Analisis Estadistico del Turismo en México-SECTUR,1983

4/ Plan de Desarrollo Turistico para Manzanillo, CO1.-SECTUR,1983

5/ Estudio Econdmico Turistico de Manzanillo, Col.-Banco de México
. 1983.



En los inicios de 1983, se observd.una clara alza en la actividad
del ramo, principalmente desde el angulo 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-

tuacion en un momendo dado del turismo.

ANO 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

ARC MES %

1 Enero 83.7
9 Febrero 82.5
8 Marzo 56.0
3 Abril 87.0

4.5.2.- Andlisis de la demanda
4.5.2.1.- Estadia y procedencia

En 1982 Manzanillo recibid 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 pais. - -
Este G1timo afio, debido a una concentraci6n excesiva en la deman
da de servicios turisticos, se registraron decrementos de -1.0%
y - 5.3% respectivamente en 1981 y 1982.

La permanencia de los visitantes se estima en 3.8 dias en 1982,
1o que se considera bajo para un centro turistico. 1/ 4/

1/Andlisis Estadistico del Turismo en México-SECTUR, 1983

2/P1an de Desarrollo Turistico para Manzanillo, Col.-SECTUR,1983

3/Comportam1ento de-la Demanda en la Transportac1on Aerea en Mé-
xico-Aeroméxico,Dic.1983.

4/P1an de Dcsarr011o Turistico para Manzan111o Col.-SECTUR,1983.

e Wi et - a4l e



[ANO TURISMO NACIONAL | TURISMO EXTRANJERO | TOTAL { PERMAN.
' . X ' ' | MEDIA.
1975 190 1 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 ﬂ

4.5.2.2.- Estimacion de visitantes.

Por el potencial que Manzanillo ofrece es necesario la interven
cién de los gobiernos estatal y municipal, con el claro objetivo
de permitir el aceleramiento de este centro turistico, ya que co
mo se ha observado el incremento de viajeros a ese lugar ha si-
. do considerable. Es por ello que prevemos para Manzanillo 1a -
1legada aproximada de medio millén de turistas para el afio de -
1988 por 1o que la oferta de alojamiento tendrd que ser ampliia-
da. E1 porcentaie de dincremento nor lo mismo va ep aumento, o-
bligandonos a tomar las medidas necesarias y asi 1levar a cabo
las acciones pertinenetes.

4.5.2.3.- Prondstico de visitantes

Considerando que la gestacion de un hotel tarda un afio y el pro
ceso de construccidn, equipamiento y preoperacidn es de dos ---
anos, es indispensable promover la inversidn para concretar ---
acciones en el sector privado. La demanda por alojamiento que
se estima es de 1500 cuartos adicionales, mismos que tendran -
que ser distribuidos de la forma siguiente. 1/ 3/

66% alojamiento de alta calidad

34% turismo medio y bajo
Al ampliar la oferta de alojamiento en esta proporcién, Manza-
nillo tendrd un volumen de cuartos similar al de otros centros
turisticos y que permite mayor movimiento alrededor de 5000 --
habitaciones. 1/ - 4/

1/PTan de Desarrollo Turistico para Manzanillo, Col.-SECTUR,1983

°/Estud1o Econbmico-Turistico de Manzanillo, Co] -Banco de Mex1—
co 1983.

3/P1an Colima-Gobierno del Estado de Colima, 1983.

4/Andlisis de Campo.




Complementariamente se tendrdn que hacer esfuerzos para una ma--
yor cobertura de captacion en vuelos directos procedentes del --
exterior, asi como campafias de promocidn y publicidad para for-
talecer una imagen turistica de Manzanillo.

CATEGORIA | NO. DE ESTA-| CUARTOS OFERTA TOTAL
CIONAMIENTOS | ADICIONALES | EN 1986..

) 3 800 1005

4 2 350 1351

3 2 250 924

2 2 100 936

1 - —— 428

Clase Econ. m—— 388
OTAL IS ~ {1500 .} 5032 .

Cabe mencionar que en contrapunto con el Plan de Desarrollo Ur-

- bano de Manzanillo, Col., el Plan Turistico de la Secretaria de

Turismo, también analizado indica el auge del turismo de alto -
nivel (nacional y extranjero). '

Por 1o tanto hemos considerado que dados los objetivos del Plan

Parcial de Crecimiento de Punta Juluapan y a la necesidad de --

divisas gue por la critica sitpacidn por Ta que pasa el pais, -

partiremos de las observaciones plasmadas por el mencionado ---

Plan Turistico que en dicha Secretaria se ha llevado a cabo y -

cuyos datos arrojan informacién actual del presente afio.

4.5.2.4.- Perfil del visitante.

EDAD APROXIMADA

CONCEPTO NACIONALES 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 ———— , ————
- Unign libre ——— T e

Hasta 15 anos

- 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 mas 13.0 ———




()

ONCEPTO

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

NACIONALES

Hasta
De 10
De 20

15,000
a 20,000
30,000

t oyttt ot oot

a

De 30 a 40,000
De 40 a 50,000 18.0
De 50 a 60,000 9.0
De 60,000 y mas pesos 5.0
NACIONALIDAD

Estadounidense ———-
Canadiense R
Latinoamericana -
Europea ———-

- Mexicana 89.0

Otra ———-

- MODALIDAD DEL VIAJE
- Realizado en forma in-

dependiente ——--
Realizado a través de

una Agencia de Viajes 87.0
En grupo con todo pagado ---
Individual VTP ——--
Individual VTP menos

transporte

- Otros

13.0

MEDIO DE TRANSPORTE PARA

ENTRAR AL PAIS
Automovil
Avidn

Autobis
Ferrocarril
Otros

OBJETIVO DEL VIAJE

Estudio

Visitas familiares

Congresos y Convenciones 4.0

Compras

EXTRANJEROS

25.0

25.0

50.0

-
- -
- -
- e o

68.0
32.0

7.0
4.0

-
-
-

-~ e

75.0

25.0

100.0

P e




CONCEPTO . NACIONALES EXTRANJEROS

m——

- Negocios 17.0 eaaaa
- Placer | 79.0 100.0
- Otros P ————
- MOTIVACION DEL VIAJE -

- Playas 79.0 100.0
- Diversidn 4.0 e
- Compras ———— —————
- Arg. Colonial y Arqueo-

logia “—— , Cmmmem
- Artesarias y Arte ———— ———
- Otros recursos ———— aeeaa

- Negocios 17.0 —-————
- PROMOCION DEL VIAJE 4.0 25.0
- Medios masivos 13.0 50.0
- Agencia de Viajes 28.0 25.0
- Familiares y amigos 42.0 ———-
- Visitas anteriores 13.0 -——-
- Otros 2.0 ——
- PERMANENCIA MEDIA (DIAS) 2.0 3.0
- DISTRIBUCION DEL GASTO =---- -——
- Hospedaje , 18.0 30.0
- Alimentos y bebidas 35.0 34.0
- Compras 11.0 5.0
- Diversiones 14.0 10.0
- Transportes 22.0 21.0
- Otros —— ——
AFLUENCIA TURISTICA
NACIONALIDAD RESIDENCIA %
PERMANENTE
Estadounidense California . 50.0
ITlinois 50.0
Canadiense Alberta 100.0
Mexicana Aguascalientes 8.0
Chihuahua 4.0
Distrito Federal 42.0
Jalisco 25.0
Michoacan 4.0
Nuevo Ledn 13.0
Querétaro 1 4.0




Analizando los datos ya expuestos, se percibe Ta mayor participa
cion del turista nacional, 1as razones pueden ser la falta de --
promocidn del Tugar o el menor nimero de establecimientos dedica
dos al visitante extranjero, como también la falta de explotacidn
de los recursos naturales de la zona.

Es notorio igualmente la representatividad por la participacidn
de la gente joven,asi como de aquellos que principalmente se --
adjudican el viaje por placer, apartando las actividades labora
les casi por completo. '

Otros de los puntos importantes son a su vez, la participacion
de empresas privadas en la movilizacidén humana con respecto a la
. promocion del lugar y Ta llegada a éste, al igual con las activi
dades y distribucién del gasto, punto fundamental para la recu-
peracidén futura de las inversiones que se 1leven a cabo.

4.5.3.- Trafico aéreo -
Manzanillo en diciembre de 1981, se conectaba en vuelos directos
con Guadalajara, Monterrey, Cd. de México, E1 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 E1 Paso y disminuyeron las frecuencias de Los Ange-
les, asimismo se incrementaron frecuencias a otros destinos, que
mds que ser generadores de turismo actidan 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 afio
anterior. 1/

TRAFICO AEREO AL AEROPUERTO DE
MANZANILLO. .
(VUELOS DIRECTOS SEMANALES)

FRECUENCIA ASIENTOS PARTICIPACION
DISPONIBLES %

Guadalajara 19 - 1890 36.8
Los Cabos ) 510 9.7
México 21 2515 48.9
Ixtapa - Zihuata-

nejo.- 1 115 2.2
Los Angeles 1 115 2.2
TOTAL 143 .. . .. . 5145 . 100.0

1/ Comportamiento de la Demanda en la Transportacidon Aérea en
México - Aeroméxico, 1983.



Los pasajeros transportados por aviacidn comercial dismuyeron
en 2.3% al pasar de 163,000 'personas en 1981 a 158,000 en 1982,
lo que contribuyd al estancamiento de la actividad turistica en
Manzanillo.

4.6.- Andlisis de atractivos
4.6.1.- Determinacidn de pivotes de desarrollo

En materia turistica para el aprovechamiento de un nuevo desarro
110, es imprescindible detectar las zonas, &reas o lugares estra
teg1cos con los que se cuenta dentro del ambito de aplicacidn de
finido, en este caso para el Distrito IX se eligieron tres zonas
principales:

a) Laguna Juluapan

b) Bahia de Santiago

c} Interior de la Punta Juluapan

En cada una de estas tres zonas es posible 1levar a cabo activi-
dades especificas desglosadas en:

I.- Actividades de recreacion
‘2.~ Actividades comerciales
3.- Actividades de servicio
4,- Actividades de apoyo

Cada una de ellas mantiene interrelaciones directas por tipo de
funcidn, por lo que se analizd cada zona probable en funcién de
las posibles actividades que en ellas se puedan desarrollar, pa-
ra 1o cual se elaboraron tres tab]as de aprovechamiento de pivo-
tes de desarrollo.



ELEMENTOS NATURACES
DE LA ZONA

AU TIVIURDES  DCSARRU=
LLABLES.

LLLTIEWTUS REQUERTIDTEY

TIT U D OCTeY

Laguna Juluapan

Esqui

Transporte de tiro

Particular

Embarcaciones privadas
Clubs privados
Clubs naGticos

Muelle

Pibtico
Privado

Muelle municipal
Clubs privados
Club nadtico
Marinas

Escuelas

Instruccion

. Piblico

Privado

Escuelas

Clubs

Establecimientos de hos-
pedaje’

Lanchas rédpidas

Muelles

Piblico
Privado

Muelle municipal

Muelles privados

Marinas

Clubs

Establecimientos de hos-
pedaje

Buceo

Transporte mari-
timo

Piblico -
Privado

Emrcaciones de alquiler
Escuelas

Clubs

Marinas

Establecimientos de hospe-
daje.

Veleo
Natacidn

Guardado
Playas
Albercas

Piblico
Piblico
Privado

Zonas para alquiler

Playas piblicas

Clubs

Establecimientos de hospe-
daje.




ELEMENTOS NATURALES | ACTIVIDADES DESARRO- | ELEMENTOS REQUERIBLES | TIPO DE SERVICI! llllll ] .

DE LA ZONA LLABLES.
Bahia de Santiago Asoleamiento Playas Piblico Playas piiblicas
Asoleaderos Privados Establecimientos de hos-
pedaje.
Natacion Playas PubTico PTayas plbTicas
J Albercas Privadas Establecimientos de hos-
pedaje.
Clubs privados
Veleo Guardado Privados Establecimientos de alqui
ler ‘
Clubs o escuelas
Establecimientos de hos-
pedaje.
Buceo Equipo Propio Establecimientos. de hospe-
daje.
Transporte marti- Alquiler Embarcaciones de alquiler
mo. . Escuelas de buceo
Privado Embarcaciones privadas
Clubs privados
Embarcaderos Pablico Muelle municipal
Privado Establecimientos privados
Pesca deportiva Transporte mariti- Alquiler Embarcaciones de a]qui]er )
mo. Privado Embarcaciones privadas
Clubs privados
Embarcaderos Piblico Muelle municipal
Privado Establecimientos privados
Esqui Transporte de tiro Algquiler Embarcaciones
Privado Embarcaciones privados.

Establecimientos de hospe-
daje.




ELEMENTOS NATURALES
DE LA ZONA

ACTIVIDADES DESARRO_

ELEMENTOS REQUERIBLES

TIPO DE SERVICIO

e e ——

ORIGEN

Peninsula de Julua-
pan

Equitacidn

Tenis, bolibol,
basquetbol-

Actividades al
aire libre

Equipamiento de
apoyo

Caballerizas
Areas de recorrido

Canchas

Instalaciores es-
peciales

Instalaciores co-
merciales

Instalaciores de
salud

‘Instalaciones admi-

nistrativas

Privado
Privado
Piblico
Privado

Piblico
PGblico

Piblico

Pablico

PiibTico

Club hipico

Club hipico

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
Administracién pablica
Telégrafos

Correos

Teléfonos




Como resultado del analisis anterior se definié la interrelacign
que por funciones surge entre cada actividad representdndose en
diagramas, que a su vez incidirdn en la estrategia funcional y
serdn punto de analisis en la programacidn de acciones de desarro

o. '
f:D Atracadero
F:::D Esqui
| \ Transporte .
4:::{> maritimo :#>AMar1na
LAGUNA N
JULUAPAN Y Buceo
N veleo Club
V > Nagtico

l:a Empresas
) Privadas




\
BAHIA DE

::::::::D[lNatacién

SANTIAGO

%

\

Asoleamiento

5{:P1ayas

Establecimientos

de hospedaje

Clubs
privados

Y

tmpresas partic.

/

LI

Veleo

Estacionamientos

~ ' . > —

A

Establecimientos

s

Pesca

*1 de alquiler

(r—AL—~\

Muelles

L

Esqui



PENTNSULA
JULUAPAN

\

Equitaciéng/}

_ Deportes en
canchas

iz

Club
Hipico

)
)

Club
Privado

A/

| Espectacu-
1 los Noct.

>t Actividades ] ’
al aire 11.

Estabiecim.
de Hosp.

5

C Comerc1a]

Establecim.
| . de Hosp.
SN
Equipam. de | Conjunto
‘ Apoyo /) Administrat

-
Teatros
Juegos
C. Nocturnos
Restaurants
Bares

N\

!




5.- DIAGNOSTICO ~ PRONOSTICQ INTEGRADO
Medio natural

Climatoldgicamente, las caracteristicas de la zona fueron agru-
padas y analizadas con las de otros centros turisticos del Ca-
ribe y el Pacifico, 1legando a la conclusidn de buscar el apro-
vehcamiento del Tugar para este aspecto.

Se observé que la temperatura de confort es de 21° (éptima), -
con una maxima de 34° en el mes de julio y una minima de 16°C
en enero. Fueron detectados un promedio de 240 hrs. de insola-
cion al mes, registrandose la mayor en los meses de marzo y --
abril con un promedio de 280 hrs., 1a minima se registrd en --
septiembre con 190 hrs. E1 total de dias despejados en el afio
es de 47, y Tlos nublados son anualmente 137, registrdndose en
el periodo de junio a septiembre los mayores indices.

En relacion a la precipitacidn pluvial, cuyo promedio es de --

1 205 mm., anuales (de julio a octubre), se puede determinar su
minorfa con respecto a centros turisticos como Ixtapa-Zihuatane
jo (1311 mm. anuales).

Por otra parte los vientos dominantes registrados variables en
su origen, y provenientes principalmente del norte y el ponien
le, han sido considerados adecuadss por su intensidad biacica-
mente, pero por la ubicacidn de la Punta Juluapan, serd necesa-
rio tenerles muy en cuenta para lograr su mejor aprovechamiento.

La Punta Juluapan es un ejemplo de topografia agreste, continen
te en la mayor parte de su extensidn 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 6ptimo uso de las condiciones topograficas, que por lo mismo
incrementardn su costo de urbanizacién y construccién, a pesar

en el {d1timo punto, referido al d&mbito constructivo, de contar

por sus caracteristicas geoldgicas con un tipo de suelo resis-

tentes por demds, formado por rocas fgneas intrusivas (granito)
atenuante significativo de inversidn para la estructurac1on de

espacios forma .

Por su ubicacion extrema con el casco urbano de Manzanillo, - -
Punta Juluapan carece de dotacién de agua potable con redes del
orden municipal. Los (nicos ejemplos de solucion de este pro-
blema, To 1leva a cabo el Desarrollo Turistico 1lamado "Vida ~--
del Mar', perforando sus propios pozos y asimismo extrayendo --
el agua sin intervencidén alguna del Ayuntamiento de Manzanillo.

Por las carecteristicas fisico-naturales de todo el Estado de -



Colima y principalmente la nobleza de su vegetacién, es explica-
ble 1a exuberancia de ésta, ‘convertida en un "Manto Verde", en -
cualgquier lugar en el cual no existe 1a mano del hombre y aln --
por igual, donde el crecimiento urbano ha 1legado. Permitiendo

incluso, por tal abundancia cubrir y casi esconder a la vista -

cualquier tipo de construccion.

En cuanto a contaminacidn y riesgos, serd conveniente la reuti-
lizacidn de las aquas residuales o bien, de dotar al inversionis
ta para sus instalacidnes, de un sistema dptimo de recoleccidn -
de desechos, pues de 1o contrario continuariase con la contami-
nacion existente en el Puerto de Manzanillo, en toda la exten-
sion de la Bahfa.

Es conveniente mencionar la baja proteccidén que Ta Punta Julua-
pan ofrece frente a 1os siguientes riesgos fisico-naturales:

Sismos - Actividad que por la cercanfa a la falla Claridn
( a 1o largo del paralélo 19°) se detecta constan-
temente, por elio y por contar con un terreno de
suelos duros, se recomienda Ta construccibn de --
estructuras flexibles para evitar una sincroniza-
cidn con los movimientos del suelo.

Huracanes Se tienen registrados un total de 13 huracanes, -
de noviembre de 1982 a mayo de 1974, que hayan --
afectado a la poblacidén de Manzanillo, en el caso
de Punta Juluapan, como todo el puerto estd ex--
puesto a este fendmeno, por 1o tanto los materia-
Tes usados en las construcciones deberdn 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 1la
Bahia de Manzanillo, con alturas de 4 pies, en Pun
ta Juluapan, como proteccidén a ésto, solo es nece-
sario desarrollar construcciones a partir de este
cota de nivel .

Estructura Urbana
Sintesis de la Problemdtica.
Manzén111o 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 -




obtenido durante los G1timos,afios. Esto implica una dispersidn
de actividades y ya en el ramo turistico, dispersidn que en cier
ta forma ha influido en el Distrito IX actual de desarrollo, in-
jerencia aunque no muy critica ain, si presente, palpable y para
lela ademds al plano habitacional.

Su régimen de propiedad privada mantenido, manifiesta las deter
minadas acciones a tomar a la aplicacidon de este plan, conside-
rando como la mds viable, la adopcidn del ordenamiento y regla-
mentacién que por optimizacion de la actividad (en este caso tu
ristico) se implemente, permitiendo a su vez la participacion

de nuevos inversionistas, buscando convertir a Manzanillo en el
Puerto mds importante del pafs.

Por la topografia de la Punta. Juluapan {analizada con anteriori-
dad), se vislumbra la dificultad para la instalacién de la infra
estructura, ademas de la deficiencia de ésta, a excepcion de 1la
red de energia eléctrica. Cabe mencionar que el desarrollo tu-
ristico "Vida del Mar" extrae el agua de pozos perforados por la
misma firma, sin la intervencidn del Gobierno Municipal.

Como consideracién de importancia, es necesario tomar en cuenta
el acceso a la zona de aplicacidén del plan, donde éste 1o ana-
~1iza como sistema vial y como medios de transporte. ET primer
término sefialado ofrece grandes perspectivas para su desarrollo,
pues se cugnta con un caminc pavimentadc que de cualquier forma
habria que ampliar por ser muy estrecho, con solo aproximadamen
te 5 mts. de ancho. Este camino nos conduce (nicamente hasta -
los condominios Vida del Mar en Ta cota 20 m, posteriormente se
continda por una serie de caminos de adoquin y piedra que nos -
1levan a 1o largo de la Punta. E1 segundo término, en la actua
lidad a la Punta Juluapan solo puede 1legarse en automévil, 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 desarrcllarse, -
se considera 1o que seria el sistema vial del Plan, pudiendo --
aprovecharse los caminos existentes.

Como parte integral dentro del Sistema Vial cabe considerar la
cercania de las poblaciones de Miramar, el Naranjo y Santiago,
como zonas de apoyo”en el Sistema de Transporte se transforma-
rdn generdndose empleos, implementdndose la participacidén obvia
mente de la comunidad.

En cuanto a vivienda, en el casco urbano de Manzanillo es impe-
rante 1levar a cabo acciones de mejoramiento y vivienda progre-
siva. En Punta Juluapan, no se detectaron casas construidas -
con técnicas modernas, (nicamente alqgunas chozas de gente dedi

cada-al cuidado de Tas instalaciones de tipo turistico del --




lugar.

Como en otros rubros, considerarfamos a las localidades de Mira
mar, el Naranjo y Santiago, como zonas de apoyo y habitacional.

En cuanto a una silueta urbano la traduciriamos de forma varia-
ble, pues al tratar de imitar 1o hecho en los desarrollos de - -
Maeva y Las Hadas, la poblacidén ha intentado interpretar la ima
'gen; desvirtudndole completamente, dando una mescolanza de esti
los. La uniformidad se da en las construcciones prov1s1ona1es

de madera y hoja de palma, pero que l6gicamente su Tapso de vi-
da es corto. Por su parte los desarrollos turisticos cercanos

(Maeva, Las Hadas, CLub Santiago y Vida del Mar) ofrecen un or-
denamiento particular, pero no comin.

Es por lo tanto obligado crear un ordenamiento, no sélo de ima-
gen, sino de todo el dmbito urbano en el desarrollo del Plan.

Marco Socio-Econdmico

‘Sintesis de la Problemitica .

Tomando en cuenta el prondstico poblacional en Manzanillo para
el afio 2000, que es de 287 000 habitantes, a diferencia de la -
actual 78 280 habs. es notoria la necesidad de dotar a la Toca-
1idad de mas empleos para la entrante generacion humana. E1 --
Plan de Crecimiento de Punta Juluapan sera por lo pronto un e-
lTemento mas de apoyo, ya que si tomamos en cuenta actualmente
la industria turistica se sitla con un 50% en las actividades
de la PEA y sélo contiene un 25% del drea urbana actual, esto
quiere decir que de no aplicarse una actitud de preparacién --
para los demandantes de empleo, se agravard la situacién actual
aumentando el desempleo y el éxodo de los habitantes de todo -
el municipio, dando como resultado problemas como la desinte-
gracion familjar y el vandalismo o la pérdida de las raices --
cutturales,

E1 estudio de mercado arrojo resultados favorables en cuanto a
las perspectivas que de desarrollo turistico se requirif, esto
dirije a Manzanillo como un fuerte competidor frente a otros -
polos de atraccion turistica de la zona del Pacifico, esta ac-
titud repercutira indudablemente en la situacidon del Centro de
Poblacién, a quien proponemos prepare a sus pobladores, capaci-
tandolos para recibir la ya cercana ola turistica que se aveci
na y con el fin de integrarse al aumento del nivel de vida --
que consigo mismo el turista traera. Actualmente solo institu-
ciones como el CONALEP, se dedica a capacitar a los pobladores
en el ramo tratado y su ubicacidn dista de ser la deseada. Es
necesario la construccion de escuelas de este tipo distribui-
das en todo el puerto, como también necesaria es la participa-
cion educativa por parte del IMSS y del ISSSTE, que ya en otros
polos turisticos lo han hecho.



Estudio de mercado

E1 turismo en México, a part1r del afio de 1978, mantuvo una se-
rie de diferencias en cuanto a ocupa01on 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 asi otros polos de atraccidn, que a pesar de -
todo aln se considera como satisfactoria su actividad y en todo
caso, al puerto de Manzanillo podemos integrario en este renglon.

Desde fines de 1982 y ya en 1983 la actividad turistica del pais
se incrementd notablemente. En el Puerto de Manzanillo tan so-
To tenfamos en septiembre de 1982 el 63% de ocupacidn y en abr11
de 1983 se contd con un 87% de la capacidad total.

Lo anterior indica apoyado en las proyecciones realizadas para
el afio de 1986 y en el desahogo econdmico del pafs como por su
atractivo en materia cambiaria para el visitante extranjero, un
notable aumento de 1a ola turistica, ejemplicado en el reflejo
del Puerto de Acapulco incrementdndose para 1986 su demanda en
mds de medio millén de visitantes, resultando una cifra aproxi-
mada de 2 830,000 turistas, comparativamente al Puerto de Manza-
.nillo, este percibiria el 18% del anterior, por lo tanto, por -
la capacidad hotelera y las condiciones fisicas y econémicas de
Manzanillo, pronosticamos un notable déficit de las mismas, da-
to significativo de antemanc nor la necesidad de detar 2l Puertc
de la suficiente infraestructura y equipamiento turistico a cor-
to plazo (1986), considerando ademds la quiebra de CASOLAR, com-
pafiia que mantenia la vanguardia en cuanto a inversiones en Man-
zanillo se refiere, (debido bdsicamente a una mala planeacidn =--
de sus actividades y su capacidad).

Para tal efecto se calculé una demanda al corto plazo de 1 500 -
habitaciones turisticas mas de las actuales en hoteles de alto -
nivel para el Distrito IX de Desarrollo "Punta Juluapan", que ob-
viamente pedird una fuerte promocidén inicial para con el inver<io
nista, pues por las condiciones fisico-naturales del lugar, per-
‘mitirdn recibir visitantes de alto poder adquisitivo. Esta ra-
z0n sugiere dotar al nuevo desarrollo a crearse, de atractivos
fisicos y recreativos tales que puedan considerarse competitivos
frente a otros polos de desarrollo en etapa de consolidacion, -
basados ademis de sus servicios en extensas playas, elemento que
la Punta Juluapan carece.

Fueron detectados inversiones como Maeva, Las Hadas, Club Santia
go y Miramar donde predominan espacios de tiempo compartido - --
(villas, condominios, etc.) en comparacidn con hoteles que en -
otros desarrollos predom1nan



Dotando a 1a Punta Juluapan de elementos recreativos competitivos
y paralelamente al indice de crecimiento poblacional del Puerto -
de Manzanillo, se convertira a esta localidad en un atrativo polo
demografico, queriendo decir con ésto que no s6lo se creardn con
ello mas fuentes de empleo a futuro, sino que a su vez el Plan --
de Crecimiento propiciard la creacidon de zonas de vivienda para -
1os 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, E1 Na-
ranjo o la Central, convirtiéndolas en areas de sostén, estable-
ciendo de esta manera el punto de partida en 1a mejora social, -
- cultural y econémica de la poblaciodn.

B e et bemm gt b ded e dAh L b



II1.- NIVEL NORMATIVO
1.- OBJETIVOS
1.1.~ Objetivos Generales

En base al presente estudio, efectuado sobre la localidad de Man
zanillo y de la Peninsula Juluapan se proponen a continuacion --
los siguientes objetivos:

- QOrientar y regular el crecimiento de la zona que abarca el Plan,
propiciando su mejor integracidn, preservando el medio natural.

~ Establecer Tos lineamientos de ocupacidn del suelo para el desa-
rrollo, en términos de usos y destinos, areas de reserva para ex-

pansidn y dreas de preservacidn ecoldgica, que se requieren a cor

to, mediano y largo plazo. Todo ello en congruencia con las poli

ticas y metas de 1os niveles superiores de planeacidn.

- Aminorar el impacto negativo qhe pudieran ocasionar los fendme-
nos meteoroldgicos.

- Participar para hacer de Manzanillo una ciudad eficiente y gra-
ta al visitante.

- Considerar su 1iga al resto del &rea metropolitana y en espe-
cial con las instalacinnes turisticas actuales, localizadas en -
Club Santiago, Maeva y Las Hadas. .

- Considerar el contexto urbano inmediato y aprovechar al mdxi-
mo los recursos naturales existentes.

~ Considerar como principal punto de apoyo a la pob]aC1on de San
tiago y secundario a Miramar y E1 Naranjo.

1.2.- Objetivos Particulares
- Suelo Urbano

1.- E1 crecimiento de la microregidn y su crecimiento permisible,
determinaran las demandas futuras de tierra, permitiendo calcular
las reservas territoriales que serd necesario prever para propor-
cionar un crecimiento adecuado, evitando la especulacidn con el

- valor de la tierra en reserva.

2.~ Dado el crecimiento esperado, deberdn ser especialmente deli
mitadas y protegidas las zonas federales que normaimente son in-
vadidas con facilidad.

3.~ Este plan sefialard restricciones al uso del suelo para utili-
zar convenientemente el medio natural y evitar la incompatibili-
dad de actividades dentro de la micro - region.



4.- E1 Plan deberd estructurar el soporte de un crecimiento ace-
lerado mediante una reserva territorial publica suficiente en ---
-una red prevista que pueda adelantarse a los asentamientos huma-
nos y turisticos.

5.- Zonificar la microregidon, en areas que definan y limiten el
uso del suelo en relacidon con el destino de las construcciones,
densidad de poblacidn, altura de edificios, etc.

6.~ Identificar en la microregién la dosificacidn, distribucién
de usos y establecimientos turisticos, recreativos y urbanos, -
asi como la capacidad de hospedaje turistico.

VIVIENDA

1.- Prever y sancionar los futuros requerimientos de vivienda -
del aparato humano de apoyo.

. 2.- Sancionar a corto, mediano y largo plazos los regquerimientos
de vivienda turistica, buscando evitar que se incida en la espe-
culacion de éstos.

INFRAESTRUCTURA

1.- Solucionar la demanda en la dotacién de los servicios de in-
fraestructura, principaimente en 1o referido al Sistema de Aqua
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 esti-
mulo at ordenamiento y expansidn de las areas propuestas.

3.- Establecer un sistema de recoleccidn y tratamiento sanitario
adecuado para los desechos s6lidos y de las aguas residuales, con
el fin de impedir la contaminacidon ambiental en la microregion, -
que como hasta la fecha,en el Puerto de Manzanillo se ha dado.

4.- Evitar el abatimiento del nivel y la intrusidn salina en los
‘mantos acuiferos subterrgneos de la zona de estudio.

5.~ Solucionar 1a demanda en 1a dotacion del servicio de energ1a
eléctrica y alumbrado pablico.

EQUIPAMIENTO
1.- Dotar de los servicios adecuados de hospedaje, alimentacion,

comercio y recreacidn requeridos por las caracteristicas particu
lares del visitante, al cual va dirigido este plan.

2.- Dotar a la microregidén de un equipamiento en cuanto a usos



compatlble, con el objeto de evitar una distorsion de la activi-
dad, que en el Tugar débase realizar.

VIALIDAD

1.~ Proponer un sistema vial que permita el desplazamiento efi-
ciente y seguro, del transito de vehiculos, personas y bienes, -
de forma tal que satisfaga las necesidades y objetivos de los di-
ferentes sectores de la microregion.

2.~ Evitar que el sistema vial sea un elemento perjudicial, o que
se lnterponga entre las actividades turlst1cas recreativas, de
comercio, alimentacidn, etc.

3.~ Crear una red vial de cardcter especial, con el fin de fomen
tar las actividades deportivas y de esparcimiento.

4.- Conformar un sistema vial que permita el aprovechamiento de
los recursos escénico - naturales de la micro-regién, como ele-
mento participe en el 1mpulso de inversiones y actividades turis
tico recreat1vas.

TRANSPORTE

1.~ Promover un sistema de transporte, integral al aeropuerto in
ternacional "Playa de Oro". considerando la propuesta de la ca-
rretera panoramica y con el resto de la localidad.

2.- Implementar un sistema de transporte maritimo, como un atrac
tivo mas de orden turistico. .

3.~ Implementar un sistema de transporte colectivo, que preste -
servicio exciusivo al elemento humano de apoyo gue labore en las
instalaciones turisticas, recreativas, comerciales, etc., que de
este plan resulten.

4.- Considerar la posible creacidn de un sistema de transporte
aéreo (helicopteros), dentro de la micro - regidén, que pueda ser
de tipo recreativo o para casos de emergencia, en respuesta a --
las caracteristicas fisico-naturales de 1a peninsula.

IMAGEN URBANA

1.~ Establecer un reglamento que norme las construcciones y la -
urbanizacion con el objeto de adecuarlas al paisaje natural del
lugar.

2.- Aprovechar optimamente los recursos naturales existentes en

la zona, con el fin de ut111zarlos como elementos de diseno del
pa1saJe urbano.
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"MEDIO AMBIENTE

1.- Evitar la contaminacidn 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-
cion del suelo en las dreas de preservacion ecoldgica, que sean
definidas en el presente plan.

3.- Impedir las modificaciones arbitrarias del medio ambiente na
. tural y preservar 1os recursos paisajisticos, con el objeto de -
proteger los ecosistemas.

4.- Mantener los sistemas ecoldgicos 1o mds Tntegramente posible
buscando ofrecer a la poblacién residente y flotante un atracti-
vo turistico mds para su esparcimiento.

PREVENCION Y ATENCION DE EMERGENCIAS URBANAS

1.- Minimizar el impacto negativo que pudieran ocasionar Tos fe-
ndémenos meteoroldgicos y geoldgicos.

ADMINISTRACION DEL DESARROLLO URBANO

1.~ Promover la coordinacidn en las acciones, de los organismos
pliblicos que inciden en el mercado del suelo urbanc y en gencral
dentro del desarrello urbano.

2.~ NORMAS Y CRITERIOS ADOPTADOS PARA EL DESARROLLO URBANO
2.1.- Horizontes de planeacidn

E1 establecimiento de los requisitos que se planteardn a la es-
tructura urbana en el dmbito de aplicacién del plan, a corto, -
mediano y largo plazo, como base para la formulacidon de la estra
tegia de desarrollo, es el propdsito fundamental de 1a definicidn
de los horizontes de planeacidn, con el fin también de esclarecer
la participaci6n que tendran las partes implicadas en la opera- -
tividad del plan.

Es 1mportante considerar que a diferencia de otros planes parcia
les de desarro]]o, éste contemp]a una programacion en lapsos de
tiempo mds amplios y no los cominmente compredidos en los seis
anos de la Administracion Estatal o Federal, dentro de la cual -
se elarora y opera, debido al caracter de la actividad designada
en su area de aplicacion, pero aln asi se tombé en cuenta la si-
guiente informacidn:

. Fecha de iniciacion y terminacién de la Administracidn Munici-




pal, Fstatal y Federal, del Municipio de Manzanillo, Estado de
Colima y del pafs. '

. Etapas de desarrollo del PDUCP de Manzanillo, Colima.

.'Etapas de de desarrollo de los Planes y Programas de Desarrolio
~ Urbano que inciden en el &rea de estudio.

. Fechas de inicio y conclusién de proyectos a ejecutar o en eje-
cucibn en la zona de estudio.

. Pronostico del estudio de mercado elaborado.

. Etapas de desarrollo de Planes Turisticos elaborados para el -
Centro de Poblacidn de Manzanillo.

Considerando que normalmente los Planes Parciales tienen como --
propdsito orientar y regular la ejecucifn de proyectos ejecutivos
para la regulacion de acciones, se definieron tres etapas de desa
T’Y'O] ] 0. '



HORIZONTES DE PLANEACION

JEITAPI\S DE-DESARROLLO

ETAPAS DE DESARROLLO.

UBTCACION FISICA

2a. etapa de desarrollo del Plan.

IMPULSO-CRECIMIENTO

AREA DENSIDAD (
PROGRAMACION CAPACIDRD
ACCIONES A REALIZAR 2001 en FISICA POR 1
84 185 a 88 189 a 94 195 a 2000ladelante # DE CT0S.| 3§ BE
LACE AN te
ElaboraciGn de PPC. + | Distrito IX 296 Ha. 7,309 2500
Revisibn y aprobacibn + { 30
. |[Promocién del suelo. + + Super manz. I,III,VIII 2 266 Ha. 80 ctos/ha.i 2,232 1500
£ [(Pies de desarrollo). VIIL,IX, X. 12.26 Ha. 12 lotes/ha 52 lotey 301
= , l Zona hotelelja. 5.26 Ha 120 ctos/ha. || 1,452 1000
i Club de tenis 1.7 Ha.
E “|| Rancho de caballos 41.88 Ha.
° Implementacién de obras + . ‘Il Areas primer etapa.
= de infraestructura 1
o o |Vialidad; proyecto y cons +
5E |truceion . .
w L lEquipamiento turistico; + | Areas primer etapa 41,88 Ha.
© = |proyecto y construccidn. |
g (Impulso y promocién turis- + !{| Desarrollo turfstico 296" . Ha.
= ftico.
2% |Revisitn y actualizacion + Distrito IX 296 . Ha.
29 ldel ppc. -
=2 1
S O i
2=
Promoci6n del suelo + “ Syper manz. III, V, VI 52.76 Ha. 12 lotes/ha 288 lotes| 200 1
VII,XI,XII,XIII. 120 ctos/ha.| 2,392 1,500
|| Club de arquerfa 2.0 Ha. '
Implementacion de obras + ! Zona comercial 6.1 Ha.
de infraestructura . !
Equipamiento turistico; + : . .
proyecto y construccidn. . Areas 2a. etapa. 60.86 Ha.
érppulsa y promocién  turfs- + ‘Il Areas 2a. etapa. 60.86 Ha.
ico. R. i
Revisidn y actualizacién + Bist .
ey pec 1 | strito IX 296 Ha.
i]i Distrito IX. 296  Ha.




HO ZONTES ODE PLANEACION
ET AS DE DESARROLLO.
PROGRAMACTON CAPACIDAD
A mn od C
ACCIONES A REALIZAR 2001 en VUBICACION FISICA AREA DENSIDAD FISICA 208 INST.
84 |85a 88 |89 a 94 P5 a 2000 adelante # CTOS. £ 108
Promocién del suelo. + Super manzana Il ggg gg 12 Totes/ha ||64 Totes 64 lotes
Implementaci6n de cbras + . :
de infraestructura. 6.32 Ha.
Equipamiento turistico ; *
proyecto y construccidn. 296 Ha. -
Impulso y promocidn turfsti- +
ca. Distrito IX
Evaluacidn, revisidn y ac- +,
tualizacién del PPC. 41.88 Ha.
Inicia consolidacion de la +
primer etapa. .
Distrito IX 296 Hab. 7,309 7,309
Promocién del suelo res- +
tante.
Posible vinculacidn con + Zonas turisticas aleda-

3er. etapa de desarrollo - - - IMPULSO

nuevas dreas de desarrollo.

fas.




la. ETAPA DE DESARROLLO

Inicia con la elaboracién y aprobacion del plan, continuando con
la promocion de venta de las areas determinadas para su explota-
cion en esta etapa. ET establecimiento de los pies de desarrollo
es factor importante para la comercializacidn para entonces actual
y futura del distrito de crecimiento. Es obvio que paralelamente
se 1levard a cabo la implementacidn de las obras de infraestructu-
ra necesaria.

Z2a. ETAPA DE DESARROLLO

E1 impulso y su continuidad dado al desarrollo turistico permite
abrir nuevas zonas de explotacidn, estratégicas estas para lograr
una basta atraccion de divisas por el incremento considerable ---
pronosticado del comportamiento social del sector, como también -
del apoyo indirecto dado por los otros desarrolios creados en el
C.P. y la operatividad de su Plan de Desarrollo Urbano.

3a. ETAPA DE DESARROLLO

Partiendo d21 comportamiento previsto en el drea elegida para es
te plan, es pos1b1e vislumbrar los primeros esbozos de consolida
cion de Tos pies de desarrollo, es decir de la primer etapa, en

este caso serd de vital importancia la promocidon hecha para el -
hoydnuevo distrito de crecimiento, y prepararse para dar conti-

llh (WR ] al 1] I-J"]O

ETAPA DE CONSOLIDACION

Se prevé que a partir del afio 2000, despegard la consolidacion

de toda el drea de desarrollo, paralelamente al resto de la zona
Metropolituna de Manzanillo, particularmente a los desarrollos -
turisticos. Como apoyo a tal consolidacidn es factible pensar -
en 1a vinculacién de todos los desarrollos de esle sector con -

posibles zonas nuevamente de crecimiento, localizadas hacia el -
poniente del distrito IX de crecimiento, Punta Juluapan..

2.2.- CRITERIOS SOCIO-ECONGMICOS

Para este apartado, se tomdé como base el muestreo del estudio -
de mercado elaborado para conocer la factibilidad econom1ca del
plan, resultando los s1gu1entes rubros.

2..2.1.- TAMARO DE LA POBLACION

Con el fin de aprovechar al maximo la captacidn posible de tu-
ristas, se obtuvo un total de 14 600 usuarios repartidos en las
siguientes actividades: :



Habitacfona1
Recreativa
Comercial

Cons1dcrando una estructura poblacional de 5 habitantes por fami
lia y para la dosificacidn general de 2 habitantes por cuarto.

2.2.2.- Estructura de la poblacién por edad y nimero de miembros.

Del mismo estudio de mercado resultd como predominante el usuario
que va de l1os 21 a los 40 anos de edad, con promedio de 5 habitan
tes por familia, condicionante importante para la dosificacidn ge
neral de servicios. -

A continuacién se presenta el resultado graf1co del tipo de usua-
rios por ecdades que se pronostica:

TAMANO DE LA POBLACION.
POBLACION ESPERADA.

|
Régimen Tipo Pob./Unidad| Ho. de UniflPoblacidn Es
dades. Bgﬁgda.
| |
R h
e Hotel 2 hab./ctol 1452 cuarco(i2904 hab.
n
Condominio " : 972 o194 M
t - . ' l
a Villas . 528 " |l1056 "
v
e‘ (1] 11 11
Casas Solas 568 1136
n
t Unifamiliar " 1233 " 12466 _ !
- Mu]tifam11iar " 2556 " -‘5112 "
TOTAL 2 hab./cto 7039cuartos) ‘4618 hab. L

Fuente: Cuantificacidn estimada en base a estrategia de desarrollo.



ESTRUCTURA DE POBLACION POR EDADES
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Fuente: Andlisis Estadistico del Turismo en México.

SECTUR 1983

Plan de Desarrollo Turistico para Manzanillo. SECTUR 1983.



2.2.3.- Estructura de la poblacidon por estrato de ingresos.

En relacion al turista nacional se detectd un predominio de las
clases sociales media alta y alta, visitantes con mayor captacidn
econdmica, facilidad de traslado y frecuencia de viajes para las
actividades del ramo hacia Manzanilio.

Para el turista extranjero se detectaron captaciones econdmicas
mayores a los nacionales de clase media y ain alta, como por - -
igual Tas frecuencias de viaje dado en mayor ndmero de servicios
en el extranjero y a los mas altos sueldos percibidos y al tipo
de moneda.

E1 visitante extranjero es heterogéneo, va desde estudiante, o-
breros y familias completas hasta profesionjstas y empresarios.

La Tabla de Ingresos es la Siguiente:

[y

INGRESOS TURISTA NACIONAL TURISTA EXTRANJERO
0a 5mil - - - - -
10 a 20 mil 18% - -
20 a 30 mil 7% - - ;
30 a 40 mil 41% . - -
50 a 60 mil 9% 68%
60 y mas 5% 32%
L =

2.2.4.- Estructura de la PEA

La hoteleria constituye una fuente muy importante en la genera-
cidn de empleos, dentro de los distintos sequimientos que con-
forman el sector turismo. En Manzanillo desde la creacién de -
los Clubs Maeva y Las Hadas se ha demostrado y ahora desde el -
comienzo de operatividad de este plan se reafirmard tal asevera
cién. Las perspectivas de trabajo se constituyen basicamente -
por los sectores secundario y terciario:

Secundario: Por la presencia de la industria de 1a construccion
desde los inicios de desmonte de cerros, implementacidon de in-
fraestructura y construccion del equipamiento turistico. Hasta
la etapa de consolidacion de esta industria del sector.
Terciario: Debido a la serie de servicios que serdn prestados -
para la captacidn de viajeros y el mayor confort durante la es-
tancia de los mismos. Por otra parte las actividades administra




tivas en general estardn presentes durante la aplicacidn del -
plan, para lo cual se ha definido la unidad de medida para el --
cdlculo de empleos generados por la industria hotelera que es de
0.9 empleados por cuarto, base que servird de partida para defi-
nir la necesidad total de trabajadores por rama del sector.

2.3.~- Normas, criterios y dosificacion de Tos componentes de la-
estructura urbana.

2.3.1.~ Normas de uso del suelo, criterios y dosificacién.

Estas normas pretenden establecer con base en la zonificacidén se
cundaria del PDUCP los usos y destinos propuestos para el drea -
del plan y a partir de esta informacidn definir la dosificacién

del suelo. '
2.3.1.1.- Tipos de zonasx

Dentro del nuevo distrito de crecimiento turistico, excluyendo -
las zonas de proteccidn y las zonas de conservacifn, se proponen
los siguientes tipos de zonas:

USOS PROPUESTQS

- Uso actual (habitacional turistico y hotelero)
~ Hotelera

- Habitacional residencial turstico

- Recreativo turistico |

- Comercial turistico

- Administracidn y servicios

- Vialidad

- Parque y espacios abiertos

Por consecuencia la mayor parte del drea estard por lo tanto des
tinada a la habitacidén residencial turfstica, la cual serd dis-
tribuida en distintos sectores de acuerdo al tipo de lotificacidn
utilizado y a Ta clasificacidn unifamiliar o multifamiliar.

Los distintos tipos de habitacifn estdn relacionados con las den-
sidades de poblacidn y a su vez ésta 1o estd con e tamafio del
lote y los estratos de ingreso de la poblacidn. A menor densi-
dad mayor tamafio del lote tipo, conforme disminuye el tamafio del
lote aumenta la densidad.

Iguaimente, la densidad habitacional estd relacionada con los -
estratos de ingreso de la poblacidn. 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 estardn presentes durante la aplicacidén del -
plan, para lo cual se ha definido la unidad de medida para el --
cdlculo de empleos generados por la industria hotelera que es de
0.9 empleados por cuarto, base gue servird de partida para defi-
nir la necesidad total de trabajadores por rama del sector.

2.3.- Normas, criterios y dosificacién de los componentes de la-
estructura urbana.

2.3.1.- Normas de uso del suelo, criterios y dosificacion.

Estas normas pretenden establecer con base en la zonificacion se
cundaria del PDUCP los usos y destinos propuestos para el drea -
del plan y a partir de esta informacidon definir la dosificacion
del suelo.

2.3.1.1.- Tipos de zonas;

Dentro del nuevo distrito de crecimiento turistico, excluyendo -
las zonas de proteccién y las zonas de conservacidn, se proponen
los siguientes tipos de zonas:

USOS PROPUESTOS

- Uso actual (habitacional turistico y hotelero)
- Hotelero

- Habitacional residencial turistico

- Recreativo turistico

- Comercial turistico

- Administracifn y servicios

- Vialidad

- Parque y espacios abiertos

Por consecuencia la mayor parte del drea estard por lo tanto des
tinada a la habitacion residencial turistica, la cual serd dis-
tribuida en distintos sectores de acuerdo al tipo de lotificacion
utilizado y a Ta clasificacion unifamiliar o multifamiliar.

Los distintos tipos de habitacidn estan relacionados con las den-
sidades de poblacidon y a su vez ésta 1o estd con e tanaiio del
lote y Tos estratos de ingreso de la poblacién. A menor densi-
dad mayor tamaiio del lote tipo, conforme disminuye el tamafio del
lote aumenta la densidad.

Igualmente, Ta densidad habitacional estd relacionada con los -
estratos de ingreso de la poblacidon. En la medida que el nivel
de ingreso disminuye, también disminuye la superficie de terreno
que es posible adquirir y con ello aumenta Ta densidad.



2.3.1.2.- Tipos de Totes.

En las zonas de habitacién  turistica se utilizaran fundamental
mente dos tipos de lotes: '

- Lotes de 600 a 1500 m2 (Unifamiliar)

- Lotes de 3000 a 5000 m2 (Multifamiliar)

. En esta zona habitacional es posible alojar poblacidn con ingre-
sos superiores a 4 veces el salario minimo, con una densidad re-
comendable que puede variar entre los 30 y 90 hab/ha (unifamiliar)
0 dens;dad media que puede variar entre 200 y 240hab/ha (multifa-
miliar).

En zonas de hospedaje hotelerco se utilizardn fundamentalmente dos
tipos de Totes:

- 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 ubicardn a lo largo de las vias de acce
so al desarrcllo, en las que se permitira el establecimiento de
elementos comerciales y servicio de bajo indice de ocupacién del
suelo, tales como comercio de primer contacto y especializado.
Tomando como norma de dotacion de estos servicios la de 1.50 m2/hab.

Las zonas recreativas su objetivo es proporcionar areas para el

desarrollo de actividades turisticas, condicionadas a que sean -
preservadas las caracteristicas del paisaje natural. Siendo su

finalidad eminentemente recreativa no se¢ permitirin usos comple
mentarios que propicien su ocupacion permanente como zona urba-

na habitacional. Para este rubro se tomard como norma de dota-

cion un promedio del 5% al 7% del area total de desarrollo.

Por Gl1timo 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..

- Habitaciodn 60 al 75%
- Vialidad 16 al 20%
- Comercio y TIPOS DE ZONAS
Administracion 2 al. 4%
- Recreacidn 4 a1l 6%

2.3.1.3.- Normas para regular el uso del suelo.

Tienen como propdsito establecer por tipo de zona los usos pre-
dominantes, complementarios, compatibles sujetos a licencia espe
cial y los expresamente prohibidos. Ademds se orientan a evitar
la incompatibilidad entre los usos en una misma zona y a propi-
ciar una mezcla adecuada, entre 1os que se complementan.

A continuacidn 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 energia eléctrica.

- Tipo y cantidad de desechos que genera: Humos, polvos, gases 171

quidos y s6lidos.

- 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

- Caracteristicas arquitectoénicas

Cuando alguno de estos factores no puede ser resuelto satisfacto-
riamente por el uso que se pretende localizar en una zona determi
nada ¢ represente un conflicto o obstdculo para su correcto fun-
cionamiento se considera como incompatible.

.

2.3.1.4.- Normas para regular la intensidad de uso del suelo.

Tienen como propdsito establecer por tipo de zona las superficies
necesarias de construccion que se permitirdn. Se entiende por in
tensidad de uso del suelo ta superficie que puede ser construida
en un predio.

Este tipo de regulaciones permitirdn construir en el logro de las
densidades propuestas, asi cunw darantizar 1a existencia de dreas
sin construir en el Tote que permiten el desarrollo de areas ver
des en el mismo, asi como de la creacion de condiciones adecuadas
de iluminacidn y ventilacion en los edificios.

Las normas que regulan la intensidad de uso del suelo son el coe-
ficiente miximo de ocupacibn del suelo COS {es el porcentaje de
la superficie del predio que puede ser ocupado con construcciones)
y el coeficiente maximo de utilizacidn del suelo CUS (representa
la superficie maxima de construccidn que se permitird en un pre-
dio, y se expresa en el nimero de veces que se pueda construir la
superficie del predio).

2.3.1.5.- Densidades

Los lotes y tipos de lotificacidn propuestas permiten obtener --
unas densidades promedio a utilizar:



!

*

-~ DENSIDADES PROPUESTAS
Zona hotelera (80 ctos/ha) dens{dad media
Zona hotelera (120 ctos/ha) densidad media alta
Zona habjtacional M. (120 ctos/ha) densidad media
Zona habitacional U. (12 lotes/ha) densidad media

Zona hotelera * (80 ctos/ha) densidad baja

Villas y casas solas para venta



2.3.2. Normas de infraestructura, criterios y dosificacidn

Se pretende con estas normas conocer los requerimientos sobre los
sistemas de agua potable, alcantarillado y energia cléctrica, en
base a la hipdtesis del tamaho de 1a poblacidn.

2.3.3. Normas de equipamiento, criterios y dosificacidn

En este punto, en el caso especifico de nuestra zona de estudio,
el equipamiento necesario es minimo y se toman normas convencio-
nales de Ta experiencia de otro tipo de desarrollo de ésta clasi
ficacion turistica.

2.3.4, Normas de vivienda, criterios y dosificacidn

Por 1o que se refiere a éste apartado por ser la zona de estudio-
de desarrollo turistico, se contemplan como normas de dotacidn las
siguientes:

Se considera como recomendable la dosificacidon de 2 habitantes por
cuarto de vivienda turistica y/o hotel.

Se considera una poblacidn de 5 habitantes por vivienda turistica,
tomando en cuenta que cada familia esta compuesta por este nimero -
en promedio. ‘

2.3.5. Normas de vialidad, criterios y dosificacion

Sobvo ecta punto, so toca mds fonds en el apairtado de Criterios de
Diseino Urbano, que se tratard mids adelante. Esto por la importan-
cia pr1mord1a1 del tema en el correcto funcionamiento del desarro-

110.
2.3.6. Normas de imagen urbana, criterios y dosificacidn

Se proponen establecer Tos criterios para conservar, mejorar y en
Su caso crear una imagen urbana determinada mediante restricciones
en las copstrucciones y ordenamiento e integracién del mobiliario
urbano y vegetacidn en Ta via piblica, dreas libres y demds zonas
que sean factibles de habitar. Para este punto al igual que la -
vialidad se tratard mds a fondo en el apartado siguiente de Crite
rios de Disefio Urbano; ademéds del anexo que contiene el antepro-
yecto de reglamentacion.
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3. SINTESIS DE LOS REQUERIMIENTOS PARA LA ESTRUCTURA URBANA

3.1.- Superf1c1es requer1das :

De acuerdo a los tipos de zonas, dens1dades propuestas Yy normas

adoptadas, las superficies requeridas para el desarrollo del dis-

trito de crecimiento turistico son:

r

SINTESIS DE REQUERIMIENTOS

- Superficie total de estudio

- Superficie por desarrollar

- Superficie de habitacion turistica
* Unifamiliar |
* Muttifamiliar

* Hotelero-renta

* Uso actual '

- Superficie de vialidad
- Superficie de comercio y administracion
- Superficie de equipamiento recreativo
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4. CRITERIOS DE DISENO URBANO

Dentro de este apartado se mencionan los criterios bédsicos, de Di
sefio Urbano referidos a vialidad, lotificacidn, vegetacién y mobi
Tiario urbano, con el objeto de tener una mas amptia percepcién
de Ta relacidén microzonal y a su vez por la intencidén de orientar
a los responsables del desarrollo del nuevo distrito de crecimien
to. Con este praposito se presentan recomendaciones relativas al
trazo de la vialidad, la lotificacion, la.vegetacion y el mobilia
rio urbano.

4,1, Trazo de la vialidad

La estrategia general del proyecto, 1as condiciones topograficas
de Ta zona y el trdnsito vehicular resultado de Ta poblacidn sus
ceptible de captar, nos determina la necesidad de proponer tres
tipos de vialidad que son: vialidad primaria, secundavia y locat,
mismas que por su denominacidn y, su trazo estratégico tienen fun-
ciones especificas. La vialidad primaria funciocna como una via
intrazonal, manteniendo un recorrido de distribucion principal,
capaz de mantener los maximos de flujo vehicular aln en horarios
de maxima demanda. La vialidad secundaria desempefia a nivel zo-
nal funciones colectoras con el objeto de hacer enltace con la -
vialidad principal y por a1timo la vialidad local que tiene como
funcidén Ta comunicacién de Ta unidad microzonal del conjunto, dar
acceso a las proniedades v salida a lac calles colactoras, Ec -
importante mencionar que con el sistema vial, el plan busca ge-
nerar las siguientes caracteristicas operacionales: velocidad, -
distancias de recorrido adecuadas y directas entre polos de gene
racidn, seguridad, adecuacion, efectos de barrera, control del -
impacto en el desarrollo, relacién beneficio-costo; para lo cual
se tuvieron como componentes basicos del trazo o disnﬁo vial el
rumbo, las pendientes, el espaciamiento entre vias, las secciones,
asi como su continuidad e intersecciones.

*Rumbo. Para determinar el rumbo 6ptimo de la vialidad propuesta
se uepe considerar fundamentalmente el clima, 1a topografia y el
paisaje.

En-relacidn con el clima existente en la zona, diremos que es un
clima tropical-1luvioso, la precipitacién pluvial tiene un prome
dio anual de 1205.5 mm., con una temperatura media anual de ----
26.5°C. 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 relacion a la topografia, en particular en zonas con pendien-
tes elevadas, es necesario que el trazo se adecle a las curvas de
nivel, evitando trazos perpendiculares a Tas mismas, asi como la
obstaculizacion de los escurrimientos.

Con respecto al paisaje, el trazo de las calles deberd propiciar



1a exp?otac1on de las vistas del paisaje natural, en particular -
en las zonas altas, no obstante dadas las caracter1st1cas de 1a -
zona es de alto valor escénico toda la zona. Evitar la monotonia
con trazos rectilineos que en los cuales no se aproveche al maxi--
mo el valor paisajistico, asi como procurar rematar las calles con
elementos de interés como pueden ser macizos verdes, la laguna 0
el mar.

Pendfente

Para el disefio vial es necesario considerar 1a pendiente longitu-

dinal, que condiciona tanto la velocidad del trdnsito, como Ta po-
sibilidad del mismo, tambié&n 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 vias colectoras, éstas son -

las vias primarias y secundarias.

La pendiente longitudinal maxima recomendable en vias colectoras -
es del 8 % tanto primaria como serundaria 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 vias colectoras en terrenos mds
o0 menos planos, el radio de curvatura minima recomendable al eje -
de Ta curva es de 104 m. en terrenos con pendiente transversal del
8 al 13%, de 67 m y con pendientes superiores ai 15% de 45 .

En el caso de la vialidad local, es poco probable que se presenten
curvas importantes, en funcidn de que el patrdn de Totificacion se
ria muy irregular, sin embargo, esta vialidad estd en funcidn del
volumen y velocidad del transito, en estas vias no es relevante es
tablecer un radio minimo de curvatura. :

Espaciamiento entre vias

E1 espaciamiento estd determinado por la funcidn de la via y su vo
lumen de transito local y de paso. En las calles colectoras es re
comendable un espaciamiento de 300 a 750 mts. entre vias. En el -
caso de Ta vialidad local el espaciamiento estara dado por el pa-

tron de lotificacidn que se adopte.
Secciones

Las secciones de una via es la distancia comprendida entre alinea

mientos y contiene las demandas para peatones, las dreas para ca-

nalizaciones, armonizacidn, el arroyo con los carriles de circula

cidn y estacionamiento, y en ocasiones con camellones para separar
vialidad y/o sentidos.



Las secciones de las vias al igual que el espaciamiento, estdn de-
terminadas tanto por el volumen de trénsito como por la veiocidad
que se desee. Sin embargo, es recomendable que Tas secciones de
las vias colectoras y locales, no sean menores a las necesarias,:
para contener dos carriles de circulacion y uno de estacionamiento
en corddén, ni excedan a cuatro carriles de circulacion.

Se recomienda que el ancho de los carriles de circulacidon en vias
locales sea de 3.0 mts. y en vias colectoras, previendo el transi
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. Asi
mismo el ancho recomendable del carril de estacionamiento en cor-
dén es de 2.50 mts.

Por otra parte es recomendable que el ancho de 1a franja de circu
lacidn de peatones tenga un minimo de 1.25 mts. y un mdximo de --
2,50 mts., también es reccomendable la ubicacién de una franja que
aproximadamente cuente con 0.75 m. de ancho, para albergar las --
distintas instalaciones y/o franja de drea verde.

SECCIONES DE VIAS
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Continuidad e intersecciones

ET primer aspecto a considerar en relacifn a.la continuidad, es el
relativo al nimero de carriles; 8ste deberd permanecer siempre --
constante. En el caso de cambics en Ta seccidn, éstos deberdn ab-
sorberse con el area destinada a banquetas y camellones.

Por otra parte con el objeto de garantizar el correcto funcionamien
to de la vialidad primaria y secundaria, es necesario evitar el na
yor niimero de crucesj en consecuencia es muy importante el evitar-
la continuidad de las calles locales entre las diferentes zonas y-
reducir en la medida de 7o posible la de Tas colectoras. En este-
sentido es recomendable que la Tongitud de las calles no exceda de
-2 km; 1a de las locales 800 mts.

La interseccién entre vias, en lo-posible formaran un anqulo recto,
cuando éstas sean en vias locales, el radio minimo recomendable en
las esquinas es de 4.5 mts; cuando &stas se intersectan con calles
colectoras, este radio es de 7.5 mts.

4,2. Lotificacion

Al elaborarse un proyecto de lotificacién, se persigue primordial-
mente, ofrecer unalto ndmero de lotes bajo determinadas condicio--
neq fTsTco nafura]es de1 terreno, articulando asi los conceptos ba

-~
-t'-f!vw‘

La Totificacidn y su control son los instrumentos bdsicos para el-
logro de las densidades propuestas y deben responder a las necesi-

dades que plantean los distintos usos del suelo. Los componentes-
bdsicosde Ta lotificacion son el lote tipo, definido en términos -

de frente y fondo y su agrupamiento en manzanas, ya sean con crite

¥1os tradicionales, o b1en en super-manzanas y sus diferentes moda
idades.

La Ley de Fraccionamientos del Estado de Colima, establece que el-
lote minimo no podrd tener un frente inferior a 10 mts. y una su--
perficie minima de 250 m2, en consecuencia en ningin caso se podrd
proponer un lote con dimensiones inferiores.

E1 patrdn urbano adoptado, tenderd a las condiciones dimensionales
del terreno, éste mismo sera quien determina la forma y funcidn de
dicho patrén. Dentro de este patrdn se Tuchara por ofrecer carac-
teristicas similares a todos los lotes y como son: orientacion, -
pendientes y acceso. Para lo cual se consideran dos enfoques bdsi
cos que definen las bases minimas del disefo.

a).- Un prototipo de Totes: Rango de superficie y dimensiones es-
tableécidas previamente de acuerdo con las necesidades requeridas.



b).- Un tipo de agrupacidn de lotes o propiamente el tipo de pa-
tron que debe predominar de acuerdo con las caracier1st1cas de. -~
las relaciones funcionales y espaciales que se buscan a".eso1ver‘
el prob]ema de lotificacion. g g i

Es de vital importancia-la mencidn de los criterios particulares
"0 especificos de disefio urbano, dentro de éstos podemos mencionar:
las condiciones climdticas, la topografia, la vegetacion, el di-
mencionamiento, asi como las perspectivas.

l.as condiones climdticas, en el caso especifico de la zona, nos -
encontramos con una condicionante climatica extremosa, 1o cual nos
obliga a preveer una cuidadosa planeacion de Totes, con el objeto
de asegurar una adecuada orientacién. Una de las alternativas pa-
ra los lotes con una orientacién no adecuada es la ubicacidn de -
lotes grandes hacia esas orientaciones, ya que el lote tiene mayor
frente, habrd la posiblidad de ubicar la vivienda con una orienta-
cion mas adecuada. .

La Toppgréffa

En cuanto a la topografia, y en el caso especifico de la zona, nos
" encontramos con una configuracién topogrdfica accidentada, por lo

cual se debe de preveer 1a cuidadosa plantacion de los lotes, con

el objeto de evitar al maximo 1os cortes o rellenns en el terreno.
Los iotes de orden residencial es convenivnie se ubiquen deintio de
las pendientes con rango del 15 al 20%, ésto por la facilidad de -
ubicacidon de la propia vivienda, siguiendo los accidentes topogra-
ficos.

La Vegetacidn

La vegetacidon incide ampliamente al hacer el sembrado de los lo-
tes, para lo cual se deben considerar principalmente tres atribu-
tos de la vegetacidn.

- Atributos ecoldgicos, como propiciar cielos alimenticios

- Atributos climaticos en los cuales se prevé la conservacidn del
microclima existente

- Atributos ambientales; ésto se enfoca basicamente a destacar el
gran potencial escénico de la belleza.

Los lotes grandes significan baja densidad o construcciones dis-
persas. [stos Totes deberian usarse para afectar 1o menos posible

la vegetacidn de dificil sustitucidon, como arboles o palmeras, ha
ciendo el sembrado de las viviendas entre este tipo de vegetacidn.

E1 Dimensionamiento

ET dimensionamiento. Puesto que el medio ambiente ofrece una va-



riedad de condicionantes se deberdn proponer diversas dimensiones
de lotes que mejor se adectien a, las condiciones naturales del te-
'reno.

Si se busca exponer los lotes grandes a las condiciones naturales
mas adversas, éstos deberan tener dimensiones, tales que permitan

a las viviendas mejorar estas condiciones a través de su acomodo -
(girar y desplazar) dentro del mismo lote. En 1o posible los lotes
tenderdan a igual al frente con el fondo, ésto con el fin de ofrecer
mayor flexibilidad en el acomodo interior de las viviendas.

- Perspe ctivas

La lotificacidon condiciona parcialmente la disposicion de las vi-
viendas, €sto nos determina que para evitar la existencia de la -
monotonia en las viviendas que se encuentra dispuestas en hilera,
se deberd jugar con la ubicacidon de la vivienda dentro del Tote
y con la disposicion y dimensionamiento de los lotes. Escalonan-
do las viviendas hacia atrds o adelante, para abrir o cerrar la -
perspectiva.

Es conveniente variar las dimensiones y disposicién de los lotes
para propiciar que el sembrado y tipos de viviendas sean variados;
y surja la posibilidad de lograr perspectivas interesantes y de -
cierta calidad ambiental.
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Unicamente para lotes de vivienda unifamiliar

Para lotes hoteleros se prevé, como minimo 2 has. con un frente
minimo de 80 mts., estando principaimente condicionados estos --
lotes por la topografia y Ta funcidn a desarrollarse.

Asi como para los lotes condominiales, que estardn determinados-
por supermanzanas, segun el anteproyecto de lotificacion.
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4.3. Vegetacién
La vegetacion es uno de los elementos vitales para el buen fun-
cionamiento de cualquier desarrollo urbano. La vegetacidn cum-
ple con una funcidén basica en la conformacidon de la imagen urba-

na del nuevo desarrollo, a la vez que contribuye en el b1enestar
de Ta poblacion.

Esto nos obliga a determinar algunos principios bdsicos, que ha-
ran mas agradable la vista y la estancia del usuario en e1 nuevo
desarrollo.

- Es importante se haga la recomendacidon sobre la conservacion

y reforzamiento de los ecosistemas naturales, preservando asi --
las zonas ecoldgicas fragiles y vulnerables a la urbanizacion, -
a la vez protegiendo las zonas susceptibles de erosidn edlica, -
pluvial y maritima.

- Es de vital importancia conceptualizar y valorar los diferen-
tes elementos naturales que estan relacionados con la vegetacion,
radicando su importancia en la idénea integracidn de los elemen-
tos artificiales a estos naturales, como son la Taguna, los li-
torales, los diferentes escurrimientos, asi como los mismos ce-
rros existentes.

- Es necesario considerar el elemento primovdial del paisaje ur-
bano (vegetacidn), dentro de la ptaneacion y desarroiio de comu-
nidades, buscando construir o reforzar su caracter de idoneidad
apoyandose en sus elementos naturales dominantes.

- E1 &rea a ocupar por el nuevo desarrollo, cuenta con zonas ar
boladas que constituyen un importante recurso que es necesario -
preservar tanto porque representan una inversion menor en la in-
duccion forestal, como porque no es necesario esperar los resul-
tados de una reforestacién durante un periodo prolongado de tiem

po.
4.4. Mobiliario Urbano

E1 mobiliario urbano esta constituido por elementos destinados-
a garantizar el correcto funcionamiento de la vida de Tlos usua-
rios en la via piblica.

Se recomienda continuidad en el disefio de elementes individua-
les y coherencia en elde los objetos agrupados, para lograr pro
porcion con los diferentes elementos en relacidn con su entorno
y con la integracion visual al paisaje urbano.

Cuando el mobiliario se encuentra agrupado en su disposicion,
es facilmente identificado por el usuario, ésto es de caracter



funcional, ya que no es necesario desplazarse para. tener al al-
cance otro elemento del mobiliario requerido, hac1endose paten-
te el ahorro econémico en su mantenimiento. .

Los elementos del mobiliario urbano a considerar para el buen -
funcionamiento del nuevo desarrollo son los siguientes: Lumina-
rias, Cabinas telefdnicas, Basureros, Bancas, Arriates, Fuentes,
Esculturas y Sefialamientos.

- Luminarias

Generalmente las Tuminarias tienen una separacidn interpostal de
30 a 45 m en funcidn de l1as niveles luminicos que se pretenden -
preporcionar.

En zonas habitacionales los niveles recomendables, son de 12 lux

en calles de hasta 25 m. de seccidn, con una altura de la lumina-
ria de 7.20 m y una distancia interpostal de 30 m en ambos lados,
exepto en calles locales con secciones mdximas de 30 m. en que sé
1o se requiere de un lado o bien alternados.

~ Cabina telefonica

Es de capital importancia la ubicacidon estratégica de 1as cabinas
telefonicas, es necesario para su buen funcionamiento la integra-
cion de una concha aclistica o cabina. Dentro de su forma o dise-
fin es impnsible la anexion a 1os disenos ya existentes, ya que =--
son unidades tipo y es privativo de 1a compania cualquier reforma
0 anexidn a los disefios ya existentes.

Su espaciamiento recomendable en la zona comercial es de 200 m. y
en zonas habitacionales de baja densidad el espaciamiento maximo
reconmendable es de 400 m.

Una de las recomendaciones es el que se adoce a la lumindria, y
esté ubicado a un maximo de 30 m. de la esquina .

- Basureros

Los basureros -deberan recopilar y almacenar temporalmente desper
dicios, esto con el fin de evitar la contaminacidn que va en de-
tr1mento de 1a higiene del medio ambiente.

Es necesario se ubique un basurero aun maximo de 2.50 m. de co-
mercios o lugares expulsores de basura, también se debe de pre-
veer su ubicacidn en zona de parques o lugares piblicos.

Se recomienda ubicar los basureros estrategicamente, ademas de -
asegurarlos fisicamente a banquetas, paredes, postes o algin --
otro elemento fijo, esto con el fin de evitar.el vandalismo.



- Bancas .

La funcidn bdsica de las bancas, son el de descanso y en segundo
término el de espera, éstas funciones deben articularse con una
posicion comoda y un lugar acogedor.

- Es importante ubicar las bancas en 1ugares pub11cos ta]es como,
plazas, parques, areas comerc1a1es vy 1ugares recreac1ona1es.

- Arriates, fuentes y escu]turas.V_'

Estos elementos son pr1mord1a1mente de decorac1on y su funcién -
bisica es el de proporcionarle al usuario una estancia conforta-
bte, ademas de contrubuir con la cirugia urbana de la zona.

- Senalamientos

Se tienen tres tipos de sefalamientos; preventivo, restrictivo -
e informativo Tas nomenclaturas se pueden integrar a otro ele-
mento, adheridas a la pared o sujetas al piso.

La disposicion que adopte el sefialamiento atendera a las necesi-
dades del caso, asimismo se considera que cuaiquier otro tipo de
informacion civica o comercial no debe de concurrir con el sefa-
lamiento antes mencionado, en particular con el preventivo y el

sam o biad Al Sy~
tEoLlh 1LvLivu.,.

Para cumplir mejor con sus propdsitos, el safalamiento deberd de
ser legible en las circunstancias en que el usuario este ubicado
fisicamente.



I1T1. NIVEL ESTRATEGICO
1.~ AREA NORMATIVA DEL PLAN
Este apartado tiene como propdsito de11m1tar el drea’ donde 1as -

disposiciones del Plan tendran caracter ob11gator1o tanto para -
las autoridades como para los particulares. =+ .

Con el objeto de estudiar y analizar el drea que se esta planea-
do y su relacidén con las zonas colindantes, se estudié en general
toda la zona metropolitana del Centro de Poblacidn de Manzanillo,
Col., definiéndola como la parte receptora del impacto urbano --
que surgiré de las acciones propuestas en el Plan. |

E1 drca destinada para el "Nuevo Distrito de Crecimiento Punta -
Juluapan" abarca un total de 296 has., localizado en el extremo
poniente de la Bahia de Santiago.

Sus 1imites son: . Al Norte; la Laguna Juluapan
y el Ejido E1 Naranjo
A1 Sur; el Ocedano Pacifico
A1 Oriente; La Bahia de San
tiago
Al Poniente; Ensenada de Ca
rrisales y Resto del Distri
to IX de Desarroilo.

2.- ESTRATEGIA DE DESARROLLO

A continuacidén se establecen los lineamientos para las acciones de
conservacion, mejoramiento y/o crecimiento en el dmbito de aplica-
cion del Plan, asi como el disefio de la estructura urbana y el es-
tablecimiento de los principios para el disefio y ejecucidon de sus
componentes.

2.1.- Politicas

En este rubro se ordenan los lineamientos generales que derivan a
las acciones propuestas para la operativad del Plan, tomando como
bases:

Diagndstico - Pronéstico PPDU.

Objetivos PPDU

Objetivos, politicas y estrategia del PDUCP

1

Objetivos, politicas y estrategia del POZOCOMABA.



Es importante mencionar que las politicas adquiergn caracteristicas par-
ticulares segin la problemdtica a resolver, contribuyendo al Togro de Ta
totalidad de los objetivos, evaluandolas mediante el uso de la siguiente

matriz:

MATRIZ DE CONFRONTACION DE OBJETIVOS Y POLITICAS.
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Las principales politicas de desarrollo urbano son:

De Conservacion: .

- Controlar el crec1m1entx.urbanw_en‘
Plan. w e
- Controlar el estab]ec1m1ento de construccwones que ah1 se ins-
talen, asi como sus dimensiones y localizacion.

- Proteger las zonas consideradas para reserva ec010g1ca.

- Proteger 1as zonas federales expensas a -la invasion arbitraria.
- Aprovechar los caminos existentes debido al costo de la imple-
mentacidn de nuevas vias de comunicacion,

- Controlar las descargas de desecho solidos.

1 amb1to dewap11cac1on def

De Mejoramiento:

- Dotar a los pobladores de Santiago, Miramar y E1 Naranjo de -
empleos adecuados para mejorar su nivel de vida.

- Crear programas de reforestacidon, principalmente a lTos lados -
del sistema vial propuesto.

- Crear programas de atencid6n a emergencias urbanas por la pre-
sencia de fendmenos meteoroldgicos en el lugar.

- Adecuar los caminos existentes a las necesidades creadas por
el nuevo crecimiento.

De Crecimiento:

- Garantizar las areas de crecimiento previstas al ano 2000.

- Promover Tla saturacion de las areas de desarrollo turisticas
propuestas.

- Implementar la infraestructura y los servicics de agua potable
y de descarga de desechos s6lidos que por las actividades se re
quieran.

De Impulso:

- Promover 1los desarrollos turisticos que permitan dar difusidn

a la nueva zona de crecimiento.

- Promover la capacitacién turistica a los pobladores de Santiago
Miramar y E1 Naranjo, que seran los primeros beneficiados por la
generacidn de empleos.

De Aprovechamiento:

- Crear una estructura urbana que logre aprovechar 10s recursos
escénicos-naturales de Ta zona.

2.2.- Estructura Urbana

Con base en los objetivos, politicos y normas adoptadas, se de-



fine la estructura urbana del "Plan Parcial de Crecimiento del
Distrito IX, Punta Juluapan" en Manzanillo, Colima, asi 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
Poblacidn, conforme lo establecido en su Plan de Desarrollo Urba
no.

Es conveniente sefialar que la parte fundamental de la estructura
urbana es la estrategia de desarrollo funcional, ya que de ella
se deriva la organizacion fisica del area del plan. Aspecto --
también ijmportante y primordial, es el considerar la factibilidad
financiera y para la obtencién de recursos para su ejecucibn, que
en (1tima instancia puede llegar a ser el factor determinante del
éxito o fracaso del plan.

- De acuerdo con 1o anterior el planteamiento de la estructura ur-
bana debera someterse a evaluaciones respecto a su factibilidad
tantas veces como sea necesario, hasta que se tenga la certeza -.
de que puede ser ejecutada confoyme a 1o establecido.

2,2.1.- Estrategia general de desarrollo funcional.

Se pretende en este punto establecer la organizacion funcional -
de la zona y su relacidn con la zona urbana existente, a partir
del aprovechamiento de 1os elementos naturales como pivotes de -
desarrollo, estructurados en base a la interrelacidn de sus fun-
ciones eieqgidas, determinando 10s nodos de actividad y sSus zonas
de apoyo.

Para dar este ordenamiento se toman como base los aspectos anali
zados en el diagndstico como son: Sintesis del medio natural, de
la estructura urbana, de funciones, aspectos socio-econdmicos, -
asj como de las areas aptas y barreras al desarrollo urbano.

También se contard con la dosificacidn de dreas necesarias para
cada uno de los horizontes de planeacion predeterminados. Esta
forma de manejar la informacidn permitird disefar la estructura
urbana de tal forma que 1leve implicitas las etapas de desarrollo.

CRITERIQOS DE DISERO

La zona de estudio para el proyecto cubre una superficie aproxi-
mada de 296 ha. y desarrollar turisticamente 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 desarrcllo por lo accidentado de algunas zo-

nas y la necesidad inminente de preservar las condiciones ecol6-
gicas existentes.

La determinacion locacional de los diversos usos, destinos y re-



servas del suelo, estd en gran medida fundamentada en los resul-
tados de los andlisis visual y funcional. Las vistas del sitio
se clasifican en varios tipos de acuerdo a su dngulo de cobertu-
ra y Tos objetivos visuales. AsT, se tienen vistas abiertas, -
semiabiertas, cerradas y nulas con respecto al mar; vistas a la
laguna, a la zona hotelera y en forma especial, desde la zona ~-
arriba de la cota 70 m.

Debido a 10 accidentado de 1a topografia, se hizo imprescindible
analizar las curvas de nivel, agrupdndolas por rangos, para iden-
tificar aquellos sitios con cierta continuidad de niveles y con -
. posibilidad de usos del suelo similares o complementarios. La -
configuracion del sitio podria sintetizarse como sigue: la parte
central de la punta presenta configuraciones cénicas intersecta-
das por penetraciones radiales (cafiadas 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 areas verdes de preservacidn ecoldgica; mientras que las sa
lientes por su exposicidn a vientos refrescantes y vistas panoréd-
micas podrian emplearse para uso turistico. En la playa que serfia
adaptada frente a la zona hotelera, se podria soportar alrededor
de 1600 bafistas sobre 1a base de considerar un bafiista por cada
10 m2.

Por otra parte, se analizaron alternativas de desarroiio 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, distribucidon espacial y usos del
suelo. Se estudiaron diversos factores, resaltando entrc ellos -
la densidad, 1a ocupacitn del suelo y su capacidad resultante tu-
ristica. .

La alternativa que resultd ser mds apropiada, fué la de: "ocupar
un porcentaje mayor del drea Gtil dejando una parte importante -
para preservacion y con una densidad media". Después de conside-
rar en su ponderacidn, ademds de la capacidad turistica resultan-
te, 1o siguiente: imagen, preservacién ecoldgica, costos de urba-
nizacion y rentabilidad.

Por G1timo contando con la informacion detallada anteriormente y
con el analisis funcional en el nivel antecedentes se define el - .
desarrolo de la zona con el aprovechamiento de los potenciales de
tectados (Laguna de Juluapan, Bahia de Santiago y el interior de
la Peninsula) resultando: deportes acuaticos, diversas activida-
des deportivas en tierra, actividades recreativas, comerciales y
de servicios; todas estas rodeadas de zonas de apoyo habitacional,
comercial y recreativos. '



En conclusidn Ta estructura funcional del Distrito IX de Creci-
miento se conforma por la creacidon de 3 polos de desarrollo in-
dependientes, estructurados para funcionar como tal, dotados de
zonas estratéaicas especificas que permitirdn su crecimiento --
programadoe y controlado, avocando a mantener un funcionamiento-
congruente a las necesidades que surjan a través de la apertura
de sus areas, definidas en un horizonte temporal de desarrollo.

Para establecer la interrelaci6n que se define en la estrategia
funcional de desarrollo se presenta el siguiente esquema de fun
- cionamiento:

DEPORTES ACUATICOS

MARINAS
> CLUB NAUTICO
CLUBS PUBLICOS

II ZONAS DE APOYO

LAGUNA
JULUAPAN

T

DISTRITO IX

i

— N DEPORTES
BARIR V] ACUATICOS

INTERIOR DE ' ACTIVIDADES
LA PENINSULA > RECREATIVAS Y
COMERCIALES

ZONAS DE APQYO

£. DE HOSPEDAJE
JC ) cluss PRIVADDS
, CLUBS PUBLICOS
ACTIVIDADES o MUELLES

.DEPORTIVAS




2,2,2. Zonificacién Secindaria

Es el resultado de la estrategia de desarrollo funcional adopta-
da, contiene todos Tos elementos de la estructura urbana expresa
dos como usos y destings, y sirve de referencia para regular el-
desarrollo urbano futuro del &rea del plan y coordinar la ejecu-
cion de las acciones para la integracién de la estructura urbana.

En forma global, la distribucién de usos, destinos y reservas de
todo el proyecto estd regida por un patrdén circular que rodea el
predio, aprovehca las vistas mas interesantes tanto al mar como-
a la laguna; integrado todo el desarroilo por una vialidad que -
rodea los macizos de intrincada topoarafia y comunica adecuada--
mente todos los puntos del proyecto, permite, por lo tanto un --
contacto mas 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 -
s610 usos suaves, tales como sendas peatonales y ecuestres, asi-
como miradores panordmicos.

E1 nuevo Distrito de Crecimiento fué estructurado partiendo de -
las disposiciones emanadas del PDUCP, de las condicionantes natu
rales y de la definicién de pivotes de desarrollo turistico plan
teados en el andlisis funcional.

E1 resumen de Tos usos y destinos definidos es:

- Uso actual condominial
~ Hospedaje turistico

° Hoteles media densidad
° ¥illas y casas solas baja densidad
° Condominios media densidad

- Habitacional residencial turistica

°® Unifamiliar-'baja densidad
° Multifamiliar media densidad

- Recreativo - turistico

- Comercial turistico

- Administracidon y Servicios
- Vialidad

- Preservacidn Ecolbgica



Conformandose asi trece supermanzanas, manteniendo la mayor parte
del drea destinada a la habitacion residencial turistica y hotele-
ra. L L ' R AN o

A continuacion se presentan 1os indicadores por supermanzana:

Supermanzana No. Tipo de uso definido
I ' ~ Habitacional Residencial Turistico
' Multifamiliar
I . Habitacional Residencial Turistico
: Unifamiliar.
111 . Habitacional Residencial Turistico
Muitifamiliar
IV . Habitacional Residencial Turistico
Unifamiliar
v Habitacional Residencial Turistico
_ Multifamiliar
VI ' Habitacional Residencial Turistico
| o Multifamiliar.
VII | ‘ Habitacional Residencial Turistico
: ' Multifamiliar
VIII - Habitacional Residencial Turistico
Multifamiliar
IX Habitacional Residencial Turistico
Unifamiliar
X Habitacional Residencial Turistico
: Multifamiliar
X1 ‘ , Habitacional Residencial Turistico
Multifamiliar
XII Habitacional Residencial Turistico
‘ Multifamiliar
XIII . Habitacional Residencial Turfistico

Unifamiliar

Aparte de estas supermanzanas se definen y proponen tres zonas
mas: '

. Zona Hotelera
. Centro Urbanoc (Zona Comercial Turistica)
. Zonas Recreativas.

QO N =

2.2.3.- Suelo Urbano

Aqui se pretende determinar, localizar y cuantificar las acciones
necesarias para constituir y canalizar las reservas del suelo ur-
bano; asi como en caso necesario la tenecia de la tierra.

As1 pues, sc localizaron los usos y destinos del suelo para el -~
area 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 estdan contempladas por cada una de las etapas de desarrollo

propuestas en los horizontes de planeacidn; pero en si dentro -

del plan se estd considerando la zona de estudio desarrollada a

su capacidad y las reservas probables estaran dadas en las zonas
colindantes, para en un momento dado integrarse al desarrollo .

Esta consideracion estd contemplada en el PDUCP y de ahi se es-

ta retomando.

Por 1o que se refiere a problemas de tenencia de la tierra, ya se
menciond que no existen ya que la zona en su totalidad es de pro-
piedad privada; y por esto mismo una vez desarrollandose, se pon-
dria a oferta el suelo para su adquisicidn directa entre promoto-
res y compradores.

2.2.4- Infraestructura
2.2.4.1. Sistemas de Agua Potable

E1 sistema de agua potable proyectado se planed de tal manera que
considera la capacidad total del desarrollo, por 1o que se inclu-
yen las zonas de reserva para los plazos mediano y largo.

Para la captacion, en las consideraciones geohidroldgicas reali-
zadas se estima que la capacidad de explotacidn de 1os mantos --
acuiferos subterrdneos es de 100 1ts/seg, ubicados en las inme-
diaciones de la Laguna de Juluapan por Ta carretera de acceso.
Para dicha captacidn se nropone l1a perforacidn v explotacion de

2 pozos profundos con capacidad de 30 1.p.s. cada uno, suficien-
tes para satisfacer la demanda maxima.

E1 sistema de disefio considerando los gastos requeridos por todo
el desarrollo, incluyendo las zonas de reserva; ya que las lineas
principales de alimentacidon deberdan tener capacidad para absorver
las demandas futuras. E1 agua se conduce desde los pozos hasta el
tanque de regularizacion de tipo superficial, que alimentan a su
vez a la red de gasto controlado; como las areas de desarrollo se
localizan a alturas mayores que la capacidad de 1a linea se le in-
tegré un cdrcamo de bombeo que proporcionard la presion necesaria
para elevar el agua hasta el tanque.

Se considerd que la tuberia de asbesto-cemento es adecuada en es-
te desarrollo tanto en el aspecto técnico como econdmico, existien
~do la posiblidad de disefiar una red de tipo utilizando en las tu-
berias alimentadoras y principales asbesto-cemento y las redes se-
cundarias tuberias de P.V.C. o Extru-Pack.

E1 proyecto de 1a red siguid los pasos que se enumeran:

a) Establecer la dotacidn de agua potable, asi como Tos coeficien-
tes de variacidn diaria y horaria.

b) Conocer el drea a servir y sus densidades.

c) Cdlculo de gastos por zonas y tramos

d) Disefio de los didmetros y capacidades de los tanques de regula
rizacion.




A continuacion se desglosan los incisos anteriores:

a) Para establecer las dotaciones se tomardn en cuenta las difen
tes recomendaciones de FONATUR, asi como las de otras institucio
nes piablicas y privadas especialistas en la rama 1legandose a los
siguientes parametros:

ZONA DOTACION UNIDAD C.D CH
Residencial 350 lt's/hab/d7a 1.2 1.5
Hotelera 1500 Its/cto/dia 1.2 -
Condominial 1500 tts/cto/dia 1.2 -
Comercial 600 ts/seg/ha - 142 ——-
Rancho Caba-

f11los 500 3ts/seg/ha 1.2 -—-
Ciub de Te- .
nis 500 ~ lts/seg/ha 1:2 -—-
Playa Plblica300 1ts/seg/ha 1.2 -

b) E1 &rea a servir se tomd del plano de usos del suelo, lo mis
mo que las densidades fijadas.

c) Una vez conocida el &rea, el uso del suelo y las dotaciones -
se procedid a calcular el gasto de las zonas y acumulario de tal
manera de obtener el gasto de disefio QMH, gasto maximo horario -
para las redes de distribuicion y gasto maximo diario para la 11
nea de conduccidn, mismas que se calcularon de la siguiente for-
ma:

»

»Dot. x No. Hab. (1ts/Segq)

Qm=
© w7B6,A00 segq.
Qm= Dot. x Area * (its/Seg)
86,400 seg.
"Qm= Dot. x No. Cuartos (1ts/Segq)
86,400 seg.
Qmnd Qmx C - d (its/Seg) (1)
Qmh  Qmd x C - h ' (its/Seg) {2 )
Donde:

Qm=" Gasto Medio
Qmd= Gasto Maximo diario

Qmh= Gasto Maximo horario



Area= Area en hectareas
(1) Gasto de disefio de-1a red de conduccidn
(2) Gasto de d1seno dela red:de d1str1buc1on

Cd Coef1c1ente de va'1a

Ch= Coeficiente de var1ac1on horar1o

d) Las tuber{as se disefiardn a manera de manejar velocidades en-
tre 0.5 y 1.0 m/seqg., con el fin de no tener pérdidas de carga -
fuertes en los tramos: en el disefio de la 1inea de conduccidn se
maneja este mismo criterio por ser este estudio Gnicamente un an
teproyecto, debiéndose analizar en el proyecto definitivo el d1a
metro mds econdmico que se estima no variard con respecto al --
propuesto. para calcular diametro de la tuberia de alimentacidn

Q= 1.5 QMH
Donde: .

Q= didmetro de la tuberia en pu]gadas
1.5= Constante
Qmh= Gasto Maximo horario

Almacenamiento y Regularizacidn.- Considerando las pérdidas se -
calcularon como si todo el sistema se comportara como una red a-
bierta, que la Tuncion principal Ge 1as obras de almacenamientoe

"y regularizacion es la de compensar las entradas y salidas de -

agua, a una presion adecuada en todos los puntos del sistema, se
calcula la capacidad del tanque como compensador, por medio de -
la siguiente férmula:

C= 14.58 x Qmd= m°
Donde;

C=Capacidad del tanque de regularizacidn en m3

Qmd= Gasto Maximo diario
14.58= Constante

2.2.4.2. Sistema de drenaje y alcantarillado. (De zona)
(Aportacidn es 75% de dotacién)

El sistema planteado es el resultado de considerar una serie de

factores como son los fisiograficos, ecoldgicos y de seguridad -

en la evacuacién de las aguas negras mediante la localizacion y

seleccidn de las secciones de conductos y pendientes capaces de

desalojar los gastos de las aguas de desecho.



Qn= 0.8 D x P = Hs/seq.
86,400 seg . -

E1 sistema elegido es el tipo separado .para aguas negras, obte-
niendose de este, una régimen hidraulico satisfactorio, que cum
ple con velocidades minimas y mdximas y con la capacidad de con
duccibn requerida.

- La zona donde se ubicard este desarrollo turistico es de condi-
ciones topograficas de tipo montafioso, 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 turistico estd dividido en diferentes zonas, cada -
una de ellas contard con un sistema de alcantarillado sanitario,
independizando las redes colectoras y el tratamiento de las a--
guas negras, esto obedece a las condiciones topogréaficas y a --
los caudales a tratar y a procurar no utilizar bombeos, los cua
les requieren vencer grandes cargas y distancias.

E1 trazo de Ta red estd regida por las condiciones del terreno,
del cual se aprovecha la pendiente natural para determinar 1os

sentidos de escurrimiento, 1levandonos éstos a las partes bajas
y @ la vez la ubicacidén de 1os colectores principales, que con-
duciran el desecho de cada zona al tratamiento correspondiente.
La eliminacibn s5& hace por giavedad, apiovechando 103 desnive-

les topograficos; 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 cloracién. (Plantas Paquete).

E1 efluente de las aguas tratadas en el caso de plantas de tra-
tamiento se aprovechard en gran narte para el riego de dreas --
verdes. Las tuberias se disenaron de tal manera que la veloci-
dad minima no fuera menor de 0.60 m/seg. a tubo 1leno, para asi
asegurar una velocidad de 0.30 m/seg. a tubo parcialmente 1le-
no, que es la velocidad minima necesaria para asegurar el arras
tre de particulas; y una velocidad maxima de 3 m/seg. dichas -
velocidades dependen en forma directa de las pendientes y del -
gasto a conducir.

2.2.4.3.- Energfa Eléctrica y Alumbrado Piblico

El desarrollo se encuentra situado dentro de 1a Zona Controla-
da por la Divisién Pacifico de la C.F.E. en 1o que se refiere
a suministro de energia eléctrica. Existe en Manzanillo en la
zona de Campos la termoeléctrica que abastece todas las locali-



dades cercanas.

Para estimar la demanda de energia que 1legard

a tener el desarrollo es necesario hacer una clasificacion del-
uso del suelo con su demanda correspondiente, considerando que
cada clase de usuario se comporta diferente en cuanto al consu
mo de energia. Se anexa cuadro con la indicacidn de las demandas
que se han considerado, basdndose en el comportamiento de Desa-
rrollo Turistico similar en operacién.

iMATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA TOTAL (F.D.=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  Kva/cuarto 4843 9686 Kva
Residencial turist. 6 kva/lote 470 2820 Kva
Comercio y admdn. 80 Kva/hectarea 6.6 528 Kva
Equipamiento recreat. | 60 Kva/hectadrea 11.2 672 Kva
f TOTAL 21472 Kva
MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR (1)

HUSO DEL SUELD DEMANDA PUR CANTIDAD DEMANDA

“UNIDAD ZONAL

Condominio 2  Kva/cuarto 372 744 Kva
(venta) SMZ.V11]l
Condominios 2 Kva/cuarto 864 1728 Kva
(venta)SMZ.X '
Residencial 6 Kva/lote 52 312 Kva
turistica SMZ.IX
Condominio 2 Kva/Cuarto 816 1632 Kva

"lResidencial 6 Kva/lote 75 450 Kva
turistica SMZ.XIII
Comercio 80 Kva/hectarea 0.88 70.4 Kva
Equipamiento 60 Kva/hectarea 5.2 312 Kva {
recreativo :

l TOTAL

4248.4 Kva

e S———




l!MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR (4)
USC DEL SUELO DEMANDA CANTIDAD DEMANDA
‘ POR UNIDAD ZONAL
Condominios 2 Kva/cuarto 456 912 Kva
(venta) SMzZ. 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
Turistica SMZ. IV
Residencia 6 Kva/lote 130 780 Kva
Turistica SMZ. II
TOTAL 2188.4 Kva.
IRRLYS i

———

La distribucion se disefio con alimentadores procurando abastecer
por zonas, quedando conectadas por medio de cuchillas secciona-
doras, normalmente abiertas de operacion con carga, dandole fle-
xibilidad al sistema y permitiendo la posibilidad de cambiar en

detarminadac zonac a distribucidn suhterraneas .

Se planteardn bancos de transformacidn constituidos por un trans
formador trifdsico (para zonas residencial, hotelera y comercial)
de capacidad mayor para fuerza y dos mds de capacidad igual a un
tercio de éste, que principalmente alimentardn las cargas de a-
tumbrado publico.

~La subestacion utilizada sera de 40 MVA formada por dos transfor
madores de 12/16/20 MVA, uno con relacion de transformacion de
115%34.5 KV y el otro de 115/13.8 KV. Del primero saldra un ali-
mentador que abastece a Ta zona hotelera y del sequndo saldran -
tres alimentadores en 13.8 KV para el resto de las zonas.

Alumbrado Piblico

El sistema se basa en agrupar un nimero de luminarias haciendo -
circuitos, controlados por un contactor y una fotocelda, limita-
dos principalmente por la distancia maxima de 200 mts. entre la
fuente de energia y la (l1tima luminaria, considerando que los -
claros interpostales no deben ser mayores de 40 mts., la alimen
tacién para este caso serd con conductor directamente -enterrado
y tas luminarias irdn montadas en poste metdlico.



MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR (2)

2676 Kva

(I

USO DEL SUELO DEMANDA CANTIDAD DEMANDA

POR UNIDAD ' ZONAL
Condominio 2 Kva/cuarto 372 744 Kva
(venta)SMzZ. VIII
Condominio 2 Kva/cuarto 516 1032 Kva
(venta) SMZ. XI .
Residencial 6 Kva/lote 150 900 Kva
Turistica. SMZ. XIII I

TOTAL

[EEm e ks

MATRIZ DE DEMANDA DE ENERGIA ELECTRICA DEL ALIMENTADOR (3)

e e STy w1 |

USO DEL SUELD DEMANDA CANTIDAD DEMANDA
POR UNIDAD ZONAL

Comercio 80 Kva/ha. 4 320 Kva
Casas solas 2 Kva/cuarto 568 1136 Kva
Condominios 2 Kva/cuarto 444 888 Kva
{renta) SMz, VI '
Equipamiento 60 Kva/ha. 2 120 Kva
(Recreativo (arco)
Villas 2 Kva/cuarto 528 1056 Kva
Equipamiento 60 Kva/ha. 0.8 48 Kva
Recreativo (playa)
Comercio 80 Kva/ha. 0.62 49.6 Kva
Zona hotelera 2.5 Kva/cuarto || 1452 3630 Kva
Condominios 2 Kva/cuarto 528 1056 Kva
(renta) SMZ. I
Equipamiento 60 Kva/ha. 0.44 26.4 Kva
Recreativo (mirador)

TOTAL 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 drea 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 plblico
* urbano.

Se definid la capacidad, volumen y nivel de servicio deseados -
para cada via que Jjunto con las condicionantes naturales permi-
ti6 precisar el trazo de las vialidades primarias, secundaria y
local ademds de determinar las secciones de las vias, el nlmero
y dimensidn de los carriles y las dimensiones de cameilones y -
banquetas. También se definieron los derechos de via y restric-
ciones a las que quedardn sujetos los distintos tramos de la via
lidad. Posteriormente, una vez definida la estructura vial se -
establecid el tipo de accidn para su integracidn; conservacién,
rehabilitacion, ampliacidn y construccion de vias primarias, se-
cundarias y locales, asi como de las intersecciones. :

Por 10 que se refiere a transporte fué necesario implementar una
ruta de transporte piblico para 1a poblacién de apoyo al desarro-
11o; se trato de que dicha ruta respondiera a las necesidades de
esta poblacidén y que ningiin punto quedara a mayor distancia de -
600 mts. de la ruta.

2.2.6 Equipamiento

Para ello se definidé la cantidad, ubicacidon y dimensionamiento -
de los elementos que en el caso particular del plan, basicamente
ese equipamiento comercial, administrativo, servicios y en gran -
parte recreativo. Se definieron los siguientes elementos:

Zona Comercial Turistica

Area Comercial de primer contacto

Area Administrativa y de Servicios

Recreacion: Club de Tenis, Campo de Tiro con arco, restaurante
mirador, playa recreativa, club de yates, rancho de caballos y -
club ndutico.

2.2.7 Vivienda

Con la idea de dar al conjunto mayor apertura de atractivos y un
mejor rango de competividad asi como el amplio aprovechamiento del
suelo se definié en dos ambitos el hospedaje, uno de tipo turisti
co y otro de habitacion residencial turistica, donde en cada uno
de ellos existen subdivisiones y especificaciones diversas.



+ Hospedaje turistico.- Dedicados bdsicamente a la renta o alqui
ler total, parcial o de tiempo compartido los espacios 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 basicos de una casa habitacién.

+ Habitacidn residencial turistica.-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 areas de mas alto valor visual.
- De media densidad.- Condominios dotados de los servicios basi
cas de una casa-habitacion.

La recepcidn del visitante significé parte fundamental para la
designacidn de los tipos de habitacidn y su distribucidn en el
contexto urbano, ademas del analisis primordial de los aspectos
fisicos, funcionales y de configuracidn, logrando mantener en -
el conjuntc congruencia entre el trazo, la imagen, los servicios
y el medio. E1 objetivo del diseho se logrd al distinguir cua-
lidades funcionales y su interrelacidn microzonal con el usuario,
derivandose como uno de los elementos estratégicos de desarrollo.
Por otro lado para la solucidn del equipo humano de apoyo se man
tienen a los poblados de Santiago, Miramar y el Naranjo como --
centros estratégicos habitacionales, solucién paralela con las
disposiciones del Proarama Sectoriai de Turismo elaborado para
la ciudad de Manzanillo, Col.

2.2.8 Imagen Urbana

Para atender este rubro y dictar las normas generales, asT como
las recomendaciones que se aplicaran para establecer la estrate-
gia, dependerdan fundamentalmente de las conclusiones obtenidas
en el nivel antecedentes, pero también de gran importancia es 1o
que se pretende crear en cuanto a este punto para el desarrollo.
Es importante hacer énfasis en la jerarquizacion vial propuesta,
de su uso diferenciando, pavimentos, sefalizacidn, vegetacidn
y mobiliario urbano, asi como de las caracteristicas volumétri-
cas de las construcciones. Estos aspectos deben ser reglamenta
dos cuidadosamente debido a que cualquier cambio o diferencia en
Tas construcciones de Tos espacios abiertos y alin de la vegeta-
cion existente, provoca alteraciones en la imagen urbana y pue-
de afectar Ta adecuada apreciacion de los edificios o la integra
cion de un contexto urbano armdénico. Es primordial para las --
disposiciones de reglamentacidn de la imagen urbana las caracte
risticas de las construcciones en funcion basicamente de:

- Alturas maximas permitidas

Areas de restriccidén a los lotes

Volumetria

Proporciones

- Ritmo

Elementos arquitecténicos

Texturas, color y materiales i



/

Es necesario sefialar que todas las normas que pretendan regular
la imagen urbana deberdn presentarse en rangos, de tal manera -
que se evite la aplicacidn de un criterio Gnico y con ello de -
Ta monotonia. Por G1timo, mencionaremos el anexo Reglamento de
Zonificacidn 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 adm1n1strac1on del
Plan, se analizaron los siguientes aspectos:

- Tipo de accidn predominante en el Plan

Acciones reguiadoras

Acciones inductivas y de fomento

Acciones directas del sector pliblico

Probables participantes en Ta ejecucidn de las acciones del -
plan por nivel de gobierno.

- Probable promotor del plan

Definiéndose la administraci6n, adquisicidén y venta de inmuebles
por parte del sector plblico como una actividad permanente y re-
levante del plan, asi como la urbanizacion y construccidon de in-
fraestructuras y equipamiento urbanc. Con este resultado como -
base se propone la creacidn de una empresa de Participacidn Esta
tal Mayoritaria.

Este organismo sefa un instrumento administrativo de control en
la explotacidn del suelo, urbanizacién y dotaciGn de servicios
de infraestructura, como también en la ejecucién de programas de
desarrollo urbano en el dmbito de aplicacién del plan, detectan
do en la celebracion de contratos de compra venta, iracciona-
miento, urbanizacion, permuta, construccidn, conservacion, ad-
ministracion y arrendamiento de inmuebles urbanos, pudiendo con
dicionarlos al cumplimiento de clausulas relativas al plan, ob-
servando para ello las disposiciones juridicas que los regulan.
La importancia de este organismo radica en su creacidn como me-
canismo operativo para que la federacidn en coordinacidn 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 10 cual el objetivo de tal empresa serd lo suficientemente
amplio para realizar cualquier accidn directa en desarrollo por
cuenta propia o de terceros o convenir su ejecucidn con otros
organismos pdblicos; 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 constitucion
de esta empresa de Participacidn Estatal Mayoritaria, contard -
con una estructura juridica de una Sociedad An6nima de capital
variable y duracidn indefinida, por la que igualmente tendrdn -
naturaleza juridica Jos convenios que realiza con los organis-
mos pablicos federales, estatales o municipales para satisfacer
las demandas de suelo urbano, vivienda, infraestructura y equi-
pamiento urbano y para la requlacidén del mercado de terrenos.-
As1 como los contrastes que celebre con los sectores privado y



social para cump]ir su propésito.~
3.2. ESTRATEGIA PARA LA OBTENCION DE RECURSOS.

Este apartado tiene como propdsito establecer 1a factibilidad -
financiera y de responsabilidad de recursos presupuestales del
plan, por lo que para la empresa propuesta se define: Que su -
capital social estard representado por acciones nominativas di-
vididas en dos series, la "A" y la "B". Las acciones de la se-
rie "A", solo podrdn ser suscritas por el Fondo Nacional de Fo
mento al Turismo (FONATUR) como empresa dedicada a la construc-
cion de establecimientos turisticos (Hoteles, Centros Comercia-
les, etc.), representado por 1o menos el 51% del capital social.
Las acciones de la serie "B", podrdn ser suscritas por el gobier
no del Estado de Colima y por el Gobierno del Municipio de Man-
zanillo, asi como por personas fisicas o morales de nacionali-
dad mexicana. Considerando su objeto social; 1a forma en que
se constituye su capital social; la empresa propuesta constitu-
ye el instrumento administrativo de induccidn y fomento mas im-
portante del plan y podrd 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 ejecucién por cuenta propia o de terceros de --
fraccicnamientos urbanos que en este case <on residenciales, que
ademas en el caso de asociacidon con terceros gestionaran para -
tal fin créditos normales de la banca nacionalizada. En relacidn
con 1a infraestructura de agua potable y alcantarillado, podra
ejecutar por cuenta propia o de terceros las obras correspondien
tes, asi como financiamientos que pueden prevenir del Fondo de
Inversiones Financieras para Agua Potable y Alcantarillado - -
(FIFAPA) conveniendo su ejecucidn con 1os gobiernos del estado
y municipio. Para la construccidon de infraestructura de energia
eléctrica, deberd convenirla con la Comision Federal de Electri-
cidad. En relacion con el equipamiento urbano, la empresa debe
ra convenir con el municipio su localizacidn y uso de las dreas
especificas de donacibn; y en su caso la gestién de créditos an
te BANOBRAS y el Fideicomiso de Conjuntos, Parques, Ciudades --
Industriales y Centros Comerciales; para el financiamiento y e-
jecucion en particular de la Zona Comercial. Ante el gobierno
del estado debera promover, mediante el municipio y la Direccidn
General de Obras y Servicios Piblicos la ejecucidn de acciones
para 1a salud, la cultura y la recreacidon por cuenta del estado
o via Convenio Unico de Desarrollo, como podra convenir también
en progrsmas de equipamiento via Presupuesto Normal con la SSA,
SEP, SEDUE y SCT . En todos los casos de participacion direc-
ta de FONATUR, tanto para financiamiento como para ejecucidn de
acciones de obras y servicios; estas deberdn.integrarse a los -
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normales de Programacidn-Presupuestacion, estab]ec1das por la Se
cretaria de Programacion y Presupuesto.

4. ETAPAS DE DESARROLLO

Uno de Tos principales aspectos de la Estrategia de Desarrollo
es la secuencia o el orden en que debera operarse el Plan para
lo cual se consideran tres tipos de secuencia:

a) Politico-Administrativa. Determinada por las prioridades, -
relaciones y capacidad de las autoridades para con el desarrollo
general del centro de poblacidn, asi como de l1os periodos de la
Administracion, Estatal y Federal.

b) Econdmica.- En esta secuencia se determinaron los requisitos
normales de inversidn, obtencién de créditos y recuperacién del
capital, relacionados a su vez con el comportamiento social ac-
tual y previsto del turista en su perfil de visitante.

¢) Contructiva.- Es la determinada mediante los procesos de con
ceptualizacidon y elaboracién de proyectos, edificacidn y por I
timo puesta en operacidn del equipamiento turistico.

Para la definicion de las zonas especificas por desarrollar en
cada etapa se consideraron las capacidades de hospedaje turisti
co en relacion con la dindamica de crecimiento del centro de po-
blacidn, las caracteristicas de los atractivos naturales cir-
cundantes (playa, elementos escénicos naturales, acantilados, -
vegetacidn, etc.) v aquellos que pueden constitiyirse como ele-
mentos de apoyo por tipo de actividad, la capacidad de soporte
para los primeros afos del emplazamiento, la capacidad econdmi-
ca requerible y la atraccidn del usuario por tipo de elemento.
Ya con esta informacidn se determinaron las zonas comprendidas
en el drea aplicable por etapas, sus usos, densidades y capaci-
dad por instalar, estas relaciones son desgiozadas mds adelante
con sus especificaciones particulares. Es muy importante tener
en cuenta las etapas de operatividad de las instalaciones turis
ticas, divididas en fases y sub-fases que finalmente se relacio
naran con el comportamiento oferta-demanda para el emplazamien-
to de las subsecuentes etapas de desarrollo del Plan.

Los datos obtenidos del andlisis anterior han sido anotados en
orden de relacion en las tablas correspondientes y que a conti
nuacion se presentaran:



IV.- NIVEL PROGRAMATICO Y DE CORRESPONSABILIDAD SECTORIAL.
1.- PROGRAMAS ESPECIFICOS. '

La creacidn del nuevo Distrito de Crecimiento Turistico IX, "Pun
ta Juluapan", tiene como propésito fundamental el aprovechamiento
de 1os recursos naturales existentes para desarrollar funciones
propias de la actividad turistica, originada con la operacidn de
las propuestas hechas en el Plan.

1.1.~ Programa de Planeaciodn

Aqui se plantean las secuencias de revisidn, evaluacién y actua-
lizacidn del Plan integralmente con el comportamiento de la acti
vidad turistica en el Distrito IX y en el resto del centro de po
blacidén. A su vez se deslindan las responsabilidades correspon-
dientes quienes 1llevardn a efecto este programa de Planeacion.

A}

1.2.- Programa de Suelo.

Este programa tiene por objeto establecer los medios adecuados
para la explotacidn apropiada y ordenada del dmbito de aplicacidn
del Plan. Ya en el nivel estratégico se indica la forma por la
cual se aprovecha la extencién del Distrito IX, donde se plantea
la creacidén de una empresa de participacidn estatal mayoritaria
en la cual la parte del sector privado pondria a su disposicidn
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 expedicion de las declaratorias -
‘de usos y destinos en el dmbito de aplicacidn del Plan y poste-
riormente la empresa se encargard de dar difusion a la oferta -
del suelo adecuadamente a la estructuracion tempora] de desarro
110 elaborada en el Plan.

1.3.- Programa de Infraestructura.

Considerando el desarrollo previsto en un horizonte temporal del
Distrito IX, 1a dotacidén de la infraestructura se ordend de for-
ma tal, que ird de acuerdo a la independencia casi metamérica de
cada una de las etapas de desarrollo del Plan.

Asi este programa se elabord en forma congruente involucrando a
diferentes organismos para cada fase de implementacidn por sub-
programa de desarrollo:
01.- Electrificacidn; Comisién Federal de Electricidad.
02.- Alumbrado piblico; Comision 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 Via]idéd.

‘La estructuracion del sistema vial se conforma (a partir del a-
provechamiento de brechas existentes) por el funcionamiento pro
puesto para el Plan, con una via de cardcter primario que reco-
rre de extremo a extremo la zona, sirviendo como linea de con-

tacto entre las areas que guardan mayor relacidn entre si. De

esta via parten otras de caracter secundario, complementado fi

nalmente el sistema con vias locales. La construccidn del sis

tema vial se establece en tres etapas, donde las vias primaria

y secundarias de las zonas correspondientes al crecimiento pro

gramado serdan llevadas a cabo en primera instancia y las loca-

les posteriormente en congruencia iguailmente a la programacion
de crecimiento. N

E1 financiamiento para las obras previstas corresponde a FONATUR
y sera bdsicamente dirigido a la construccidn de las vias prima
ria y secundaria. Este programa se caracteriza por su proceso

“ de implementacidn en un corto plazo.

1.5. Programa de transporte

La comunicacidén entre el distrito IX, el aeropuerto y el resto
del centro de poblacidn constituye un elemento primordial de de
sarrollo, para lo cual se ha dado prioridad al concesionamiento
de rutas tanto terrestres como maritimas.

"1.6. Programa de equipamiento

Para lograr un maximo aprovechamiento de la estructura urbana y
mayor eficiencia en el uso de les servicios, el equipamiento ur
bano se distribuye en relacidn con su funcidn, su nivel de espe
cialidad, su cobertura de poblacidon y su frecuencia de uso. Con
base en este andlisis se establece un centro urbano y dos sub-
centros repartidos a lo largo de la peninsula.

E1 equipamiento para la salud, comunicaciones y administracién;
se concentran al centro de toda el area de desarrollo. E1 equi
pamiento para la recreacidén y el deporte, fué distribuido tratan
do de dar servicio a las zonas principalmente de hospedaje tu-
ristico, como un elemento mas de atraccién. Para evitar la dis-
torsion de las actividades que se desarrollardn en la zona y la
degradacidn de los ecosistemas, se han inplementado plantas de -
tratamiento de aguas negras, ubicadas en zonas en donde por res-
triccidon, no serd posible el acceso al piblico.



Finalmente se integrd la corresponsabilidadd mds avocada para el
financiamiento y la construccién del equipamiento que fué dosifi-
cado en este plan:

Clave  Subprograma : ' Participantes
02 Cultura FONATUR, Empresas privadas
03 Salud SSA
05  Comercio : FONATUR, Gob. del Edo., Mu
nicipal y Empresas privadas
07 Correos SCT
Telégrafos SCT
Teléfonos TELMEX
08 Transporte Gobierno municipal
09 Recreacion Gob. estatal y municipal,
FONATUR, Empresas privadas
10 Deporte FUNATUR, Empresas privadas
14 Infraestructura y Energia Gob. estatal y municipal,
: : Empresas privadas
15 Apoyo a las actividades FONATUR, Empresas privadas
Productivas
16 Mobiliario Gob. estatal y municipal,
Urbano . Empresas privadas

1.7 Programa de Imagen Urbana

En el centro de pobiacidn de Manzanilio &5 apreciable la falta de
control de la imagen urbana, para evitar esta interpretacidn de -
estilos en el distrito IX, se elabord un reglamento enfocado a la
preservacion y adecuacidn integral de los elementos arquitecténi-
cos y naturales entre si, correspondiendo a las autoridades muni-
cipales difundirlo desde las primeras instancias de operacidén de
este plan.

1.8 Programa de Medio Ambiente

Al igual que la contaminacidn visual que predomina en Manzanillo
existe la contaminacién ambiental, principalmente por desechos -
s61idos y 1iquidos. Para prevenir estas contingencias se toman
medidas similares al programa anterior, reglamentando la ubica-
cién del equipamiento para este rubro, como son plantas de trata
miento de aguas negras, depdsitos de desechos solidos, 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 proteccifn que presenta la punta frente a los --
fenomenos metereoldgicos hizo indispensable la elaboracidn de --
normas de control y ordenamiento, como también la formacidn de -



grupos de rescate coordinados con los establecimientos de salud -
de la zona y resto del centro de poblacidn. = .
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V.- NIVEL INSTRUMENTAL -
1.- NIVEL INSTRUMENTAL

E1 presente Plan se instrumenta en tres aspectos fundamentales, -
el primero se refiere a los elementos necesarios para que adquie-
ra validez juridica, el segundo a los mecanismos de control, rela-
tivos a la accidon reguladora y el tercero a 1os 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, asi como de Tas normas
juridicas que les atribuyen la responsabilidad o Tes permitan ac-
tuar en consecuencia y de recursos, en particular financieros pa-
ra 1levarlas a cabo. Por otra parte en la instrumentacidn es ne-
cesario considerar que este Plan forma parte del Plan de Ordenacidn
de la Zona Conurbada de Manzanillo-Barra de Navidad, que fué ela-
borado a iniciativa de 1a Comision de Conurbacion de Manzanillo-
Barra de Navidad (COCOMABA), comoun Plan Parcial derijvado del -
Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Manzanillo,
Col. y que para la implementacion de las acciones de desarrollo -
urbano en su dmbito de aplicacidn se propone la constitucién de -
una empresa de participacion estatal mayoritaria, como mecanismo.
operativo para que la Federacion en coordinacidon con 1os sectores
Estatales y Municipales, social y privado, participen en el desa-
rrollo urbano y la demanda de suelo urbano, coadyuvando en la re-
gulacion del mercado de terrenos y en la construccidn de cbras de
infraestructura y equipamiento urbanos en el ambito de aplicacidn
del Plan.

Estos antecedentes que son acciones instrumentales de dmbito supe-
riores de planeacion local y federal, aunados a los fundamentos --
juridicos del Plan, constituyen el eje de su instrumentacidn opera-
tiva cuya estructura bdsica se confirma a partir de la accidon de -
los gobiernos estatal y municipal, de la Comisidn de Conurbacidn -
y de la empresa propuesta, en donde con caracter enunciativo y no
limitativo los gobiernos estatal y municipal realizardn fundamen-
talmente acciones reguladoras; la Comisién inductivas y de fomento
Yy la empresa en funcion de su tenencia de suelo, bdasicamente accio-
nes directas, para 1o cual aplicaran los instrumentos juridicos, --
administrativos y financieros que sean competentes de acuerdo con -
sus atribuciones. Por otra parte existen otros instrumentos regu-
ladores, de accidén directa, inductivos y de fomento, locales y fe-
derales que superan el ambito del Plan y segin el caso deben o -
pueden aplicarse para o en su ejecucion.

NOTA.- La instrumentacion de un Plan, se basa en 1o indicado en su
relacion por la Legislacion Nacional, del Sector, Estatal y Munici-
pal bdsicamente como asi también en la concurrencia de éstas, por -
ello es necesario mencionar que en 1o que se indica en relacidn a

la Legislacion Estatal, se notardn algunas incongruencias con la -
Legislacion general del Pais debido a la falta de actualizacidn de



la primera por el gobierno correspondiente, accidn que recomenda-
mos sea llevada a cabo a 1a mayor brevedad posible en beneficio -
de la comunidad y en general del Estado de Colima. o



1.1.- Instrumentacién Jurfdica‘l~/

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos estable-
ce en sus reformas al articulo 115; que los Estados adoptardn pa-
ra su régimen interior, la forma de gobierno republicanc, repre-
sentativo, popular, teniendo como base de su division territorial
y de su organizacidn politica v administrativa el Municipio Libre,
mencionando en su fraccidn I; que cada Municipio serda administra-
do por un ayuntamiento de eleccidn popular directa y no habrd nin
guna autoridad intermedia entre éste y el gobierno del Estado.
Asi mismo en su fraccion II; indica que Tos municipios estardn in
vestidos de personalidad juridica y manejaran su patrimonio con-
forme a la Ley. Para los efectos d= 1a Planeacidn del Desarrollo
Urbano se indica en la fraccidn V; que los municipios, en los tér
minos de las leyes federales y estatales relativas, estardn facul
tados para formular, aprobar y administrar la zonificacién y Pla-
nes de Desarrollo Urbano Municipal; participar en la creacidn de
sus reservas territoriales; controlar y vigilar la utilizacion --
del suelo en sus jurisdicciones territoriales; intervenir en la -
regularizacién de 1a tenencia de la tierra urbana; otorgar licen-
cias y permisos para construcciones y participar en la creacidn y
administracion de zonas de reservas ecoldgicas. Para tal efecto
y de conformidad a los fines sefalados en el péarrafo tercero del
articulo 27 de esta Constitucidn, expedirdn los reglamentos y dis
posiciones que fueren necesarios.

+ La Ley General de Asentamientos Humanos establece en su articu-
1o 16; que corresponde a Tos poderes de las entidades Federativas,
en el Ambito de sus competencias;

a) A las Legislaturas Locales;

b) Fijar la competencia en favor del Gobernador del Estado para la
publicacidon de los Planes o Programas de Desarrollo Urbano.

En ninglin caso podrd 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 areas y predios --
previa aprobacidn de los mismos por el ayuntamiento que ccrrespon
da.

Indica ademds en su artfculo 17; que corresponde a los ayuntamien
tos; Fracc. I.- Formular, aprobar y administrar, los Planes o --

1/ Sec denotd en la Legislacion Estatal en materia de Desarrollo
urbano y en la respectiva Constitucidn Politica la falta de actua
Tizacion que se recomienda 1levar a cabo.



Programas Municipales de Desarrollo Urbano aplicables a los Cen-
tros de Poblacidén ubicados dentro del territorio Municipal corres-
pondiente, promoviendo la part1c1pac1on de 105 grupos sociales que
menciona el articulo 60. de la misma Ley.

Fracc. II.- Enviar los Planes o Programas a que se refiere la frac-
cion anterior para su publicacion al Gobernador de la Entidad, se-
giin 1o establezca la Tey de Desarrollo Urbano Correspondiente.

Fracc. III.- Administrar la zonificacidn urbana contenida en los
Planes o Programas Municipales de Desatrrollo Urbano y aprobar las
declaratorias de usos y destinos de dreas y predios, para su pu-
blicacidn posterior por el gobierno estatal que corresponda.

Fracc. X.- Otorgar o negar autorizaciones y licencias de construc
cion de fraccionamientos, subdivisiones, fusiones o relotificacio
nes de acuerdo con las leyes, reglamentos, planes o programas y -
declaratorias en vigor.

1)

Fracc. XII.- Participar en la creacidn, manejo y adminstracidn -
de las reservas territoriales para el crecimiento urbano y de Tas
zonas sujetas a conservacion ecolégica, de conformidad con las le
yes, reglamentos, planes, programas y declaratorias en vigor.

- La Ley General de Bienes Inmuebles en su capitulo I, relativo a
las disposiciones generales establece en su articulo 8o; salvo lo
quc dispongan otras ieyes que rijan malerias especiaies, respecto
al Patrimonio Nacional, corresponde a la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Ecologia 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 participacidn esta--
tal en empresas o asociaciones , 0 la constitucién de Fideicomisos
dentro de cuyo objeto social o fines se encuentre la realizacidn
de operaciones inmobiliarias. La Secretaria de Programacién y - -
Presupuesto tendra siempre en los contratos de Fideicomiso que -
celebre el Gobiernc Federal, el caracter de Fideicomitente.

- E1 Plan debera ser remitido al C. Gobernador del Estado a través
de la Direccion General de Planificacidon y Urbanismo del Estado
asi como a la Comision Consultiva, a fin de que ambas emitan su
opinién, seglin To sefiala Ta Ley de Desarrollo Urbano del Estado

de Colima en sus articulos 11, 13 y 14.

Cumplido este requisito el Ejecutivo del Estado de acuerdo con el
articulo 90. Fracc. I, Aprobara el Plan, procediendo segin lo es-
tablece el articulo 21 de Ta misma Ley, a su publicacién abreviada
en el periddico oficial de la entidad y a su régistro en el Regis
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tro de]ico de 1a Propiedad y del Comercio del Estado para que des
de la fecha de su inscripcidn surta l1os efectos previstos en esta
Ley, articulo 26 y 27.

- Con éstas el Plan adquiere certeza juridica, sin embargo su ins
trumentacidn juridica 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 demds -
disposiciones juridicas necesarias para su ejecucion.

1.2.- Instrumentos de Regulacion y Control

1.2.1.- Instrumentos Juridicos y de Control

a) Plan Parcial de Crecimiento del Distrito Turistico IX "Punta -
Juluapan", de la Ciudad de Manzanillo, Col. E1 propio Plan cons-
tituye un instrumento de regulacidn una vez vigente, al ser obli-
gatorio para los particulares y autoridades por lo que las dispo-
siciones sobre usos y destinos en é1 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 segln Tos articulos 8 y 9, Fracc.
I a XIII, de la Ley del Desarrollo Urbano del Estado de Colima; al
Ayuntamiento de Manzanillo, articulo 15, Fracc. I a X de la misma
Ley; a 1a Direccion General de Planificacion y Urbanismo del Estado,
Art. 10, 11 y 12 Fracc. I a XVI de esta Ley; y a la Comision de --
Conurbacién 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 articulo 27, establece que los Planes una vez aprobados, pu-
blicados e inscritos en los registros correspondientes, seran obli-
gatorios para los particulares y las autoridades, en los plazos --
que para tal efecto sefialen. En sus articulos 5y 6, regula los -
actos, contratos y convenios relativos a la propiedad, posecidn, -
uso o cualquier forma juridica de tenencia de las areas o predios,
en relacion al contenido de clausulas de utilizacion de las mismas,
" al disponer que su no inclusién o el ser establecida en contraven-
cion a los Planes de Desarrollo Urbano o de las declaratorias de -
usos, destinos, provisiones o reservas, produciran su nulidad de -
pleno derecho. Esta regulacion se compiementa en su articulo 7 -
cuando establece que Tos notarios solo podrén extender escrituras
pablicas de los actos, contratos o convenios, previa comprobacidn
de que las cldusulas relativas a la utilizaciéon de los predios --
coinciden con las provisiones, usos, reservas y destinos, asi co-
mo los Planes inscritos en el Registro Pablico de la Propiedad y
del Comercio. No se podra registrar ningln acto, contrato o afec-
tacidn que se ajuste a Planes Estatal y Municipal y a las provisio
nes, usos, reservas y destinos establecidos.




Esta regulacidn, 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 desarrollo urbano, el te-
rritorio del estado en el art. 53 se clasifica en;

I.- Zonas urbanizadas.

II.~ Reservas territoriales

IIl.- Provisiones para la creacién de nuevos Centros de Poblacion
IV.- Espacios dedicados a la conservacién y

V.- Espacios rurales.

Por otra parte en su capitulo VI, de 1a fusién, subdivision, relo-
tificacion y fraccionamiento de terrenos, establece Tas bases pa-
ra su autorizacidén en los articulos 61, 62 y 63, al iqual que en
el capitulo VII en relacidn a la ejecucidn de obras.

Por Gltimo establece ‘en su capitulo 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
lTos mismos organismos sefialados para el Plan Parcial.

c) Declaratorias de usos y destinos

ET1 art. 47 de 1a Ley del Desarrollo Urbanc del Estado de Colima,
sefiala que a partir de la publicacidén de los Planes de Desarro-
110 Urbano prevista en el art. 26 de 1a misma Ley, las dreas y -
predios en ellos comprendidos quedardn 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 areas y predios serd hecha por el gober-
nador del fstado. ‘

Estas declaratorias deberdn expresar las razones de beneficio so
cial que las motivardn. :

b) Léy de fraccionamientos del Estado de Colima.

La Ley define los fraccionamientos y establece las normas a que
deberan sujetarse para su autorizacion, tanto en los aspectos -
de disefios, caracteristicas de las calles, dimensiones de lotes,
dreas de donacion, entre otras; como para 1a ejecucion de obras.
Asi mismo establece los procedimientos para su autorizacidn y -
las obligaciones de los fraccionadores y usuarios, asi como las
atribuciones de los Gltimos, prohibiciones y sanciones.

e) Reglamento de zonificacién y usos del suelo.

E1 reglamento deberd expedirse para establecer las normas con-



forme a las cuales los ejecutivos Estatal y Municipal ejerceran
sus atribuciones en materia de zonificacidn del Plan.

E1 reglamento contendra para cada tipo de zona, 10s usos permi-
tidos, los usos expresamente prohibidos, 1os usos condicionales
respecto a licencia especial, 1as dimensiones del lote tipo, Tos
coeficientes de ocupacidn y de utilizacidn del suelo, las restric
ciones de construccién, las alturas maximas permitidas, las normas
de estacionamiento y todas aquellas que se consideran necesarias
para manterner el uso y densidades establecidos en el Plan.

f) Codigo Civil del Estado de Colima.

Es un instrumento juridico estatal de control en el que se defi-
nen y regulan los bienes, su propiedad, posesidén, uso y usufructo,
asi como las obligaciones, contratos y sus efectos, en particular
para la compra-venta y el arrendamiento de bienes inmuebles, asi
como a las sociedades. Su importancia radica en que permite regu
lar y Timitar el dominio de propiedad privada, en particular me--
diante los contratos de compra-venta de bienes inmuebles que cele
bra la empresa de participacion estatal mayoritaria.

g) Instrumentos juridicos auxiliares.

Estos instrumentos son aquellos que no emanan del Plan, ni guar-
dan una relacion directa con &1, pero que es necesario observar
en la ejecucion del Plan, o que contribuyen por su naturaleza a
105 logros de sus objetivos, entre otros puntos, los mis relevan
tes son los siguientes:

- Constitucion Politica del Estado de Colima.

; Ley Organica del Poder Ejecutivo del Gobierno del Estado de Co

ima.

- Ley Organica del Municipio Libre.

- Ley de Asentamientos Humanos.

- Ley General de Bienes Nacionales.

- Ley Federal de Aguas.

- Codigo Sanitario

- Ley para Prevenir y Controlar la Contaminacion Ambiental.

Reglamento para la Prevencidon y Control de la Contaminacion

Amb1enta] Originada por la Emision de Ruidos.

- Reglamentos para la Prevencidn y Control de la Contaminacidn de
Aguas.

- Reglamento para la Prevencién y Control de la Contaminacidn del
Mar por Vertimiento de Desechos y Otras Materias.

- Codigo Civil del Distrito Federal Aplicable en Toda 1a Republica
-en Asuntos del Orden Federal.

- Ley de Vfas Generales de Comunicacidn.

- Ley Reglamentaria de las Construcciones y los Servicios Urbanos
de los Municipios del Estado.

- Codigo Fiscal del Estado.



1.2.2.~ Instrumentos Administrativos de Control.

a) Comisidn de Conurbacidn de Manzanillo-Barra de Navidad.

Compete a l1a Comisidn, segln lo sefialado 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 Federacidn, cumplan en el ambito de su jurisdiccidn y compe
tencia las decisiones que haya tomado, en este caso la elaboracidn
y ejecucidn del Plan Parcial.

b) Gobierno del Estado.

En base a las facultades y obligaciones que al gobernador le con-
fiere la Constitucidén Politica 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 Ta Direccidn General de Pla-
nificacién y Urbanismo, es la dependencia que tiene a su cargo ~--
poner en prdctica las medidas que ordene en relacidén al Plan y
demds disposiciones en materia de.Asentamientos Humanos.

c) Gobierno del Municipio de Manzanillo.

De acuerdo con las atribuciones que la Constitucion Politica del
Estado, 1a Ley Orgdnica Municipal y la Ley del Desarrollo Urbano
.del Estado que le confieren, el ayuntamiento elaborard los regla
mentos y disposiciones administrativas en materia de Asentamien-
tos Humanos, en consecuencia las relativas al Plan.

d) La Empresa Estatal de Participacidn Mayoritaria.

Constituye un instrumento de administracidon 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 ejecucidén de Programas de Desarrollo Urba
no, dentro de la zona de influencia del Distrito IX "Punta Julua
pan". Asi mismo, al detectar la tenencia del suelo, en la cele
bracién de contratos de compra-venta, fraccionamiento, urbaniza-
cidn, permuta, construccidn, conservacion, administracidn y arren
damiento de inmuebles urbanos podrd condicionarlos al cumplimien-
to de clausulas relativas al Plan, observando para ello las dis-
posiciones juridicas 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 urbanizacién y construccién entre otras,
se realizan mediante instrumentos juridicos, administrativos y -
financieros que pueden considerarse como instrumentos de induccién
y fomento en consecuencia este apartado presenta 10s mecanismos -
aplicables para 1levarlos a cabo. Con estos antecedentes es con-
veniente sefialar que de acuerdo con el objetivo que planteamos para
la creacidn de la empresa de participacidon estatal mayoritaria, se
deduce que ésta constituye el principal instrumento para la induc-



cion y fomento del Plan. -
1.3.1.- Instrumentos Juridicos de Fomento e Induccidn.

a) Creacidn de la Empresa de Participacidn Estatal Mayoritaria.
Con la estructura juridica de una sociedad andnima de capital va-
riable y duracion indefinida. Su importancia radica en la impor-
tancia de un mecanismo operativo para que la Federacién (FONATUR)
en coordinacidn con el gobierno del Estado y del Muncipio, y con
los sectores Social y Privado, participe en el desarrollo urbano
turistico de 1a zona. Para lo cual el objeto social de la empre-
sa es 1o suficientemente amplio para realizar cualquier accion --
directa por cuenta propia o de terceros o convenir su ejecucifn -
otros organismos pGblicos, gestionar créditos crear empresas o ad
quirir acciones de aquellos cuyo objeto sea similar; y en general
realizar toda clase de acciones 0 inversiones congruentes a su --
objeto social.

De acuerdo con lo anterior tendrdn naturaleza juridica los conve-
nios que realizan dicha empresa con los organismos plGblicos fede-
rales, estatales o municipales para satisfacer la demanda de suelo
urbano, infraestructura y equipamiento urbano y para la regulacidn
del mercado de terrenos, asi como los contratos celebren con los -
sectores privado y social para cumplir su propésito.

b) Instrumentos Juridicos Auxiliares de Fomento e Induccidn.

Ley del Desarrollo Urbano para el Estado de Colima.

Ley General de Ingresos y Egresos del Estado.

Ley de Hacienda, Tas que autoricen ingresos extraordinarios

y las que organicen los servicios administrativos necesarios

para la recaudacidn, distribucidn y control de ingresos y egresos.
- Ley de Coordinacién Fiscal. ’

1.3.2.- Instrumentos Administrativos de Induccidn y Fomento.

a) Empresa de Participacidn Estatal Mayoritaria.
Objetivo Social.

I.- 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 1a zona,
contribuyendo a regular el mercado de los terrenos.

II.- Adquirir, enajenar, fraccionar, urbanizar, permutar, construir,
conservar, administrar y arrendar inmuebles y suelo urbano, por --
cuenta propia o de terrenos en la zona.

I1I.- Promover y ejecutar dentro de la zona por cuenta propia o de
terceros, fraccionamientos residenciales preferentemente, observan-
do 1o previsto en el presente Plan y legislacibn aplicable.

.
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IV.- Construir, reconstruir y conservar obras de infraestructura
Yy 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 realizacion de obras o ac-

ciones de desarrollo urbano.

VI.- Gestionar créditos, cumpliendo con las disposiciones legales
relativas, para la realizacion, por cuenta propia o de terceros,
de acciones e inversiones en materia de suelo e infraestructura y
servicios urbanos y equipamiento.

VII.- Promover la creacidn de empresas dedicadas a la. produccidn
y comerciaiizacidn de materjales 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 prestacion de -
servicios plUblicos 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 realizacion de su objeto.

b) Comité de Planificacidn de Desarrollo Estatal, COPLADE.

El comité es una instancia de integracidn de los criterios y pro-
gramas estatales a realizarse en forma concertada con la federa-
cién, cuya funcidn principal es integrar y presentar las Propues-
tas de Inversion, Gasto y Financiamiento Federales de alcance --
Estatal, asi como las cooperaciones estatales, municipales, pri-
vada y social en la ejecucién de proyectos.

c) Instrumentos administrativos auxiliares de induccién y de fo-
mento.

- Gobierno del Estado de Colima. ,

~ Direccion General de Planificacion y Urbanismo.

Ayuntamiento de Manzanillo.

Direccidon de Desarrolio Urbano y Ecologia.

Direccion de Obras Pidblicas.

Comisién de Conurbacién de Manzanillo-Barra de Navidad.



ANEXO REGLAMENTO

-

Bases para el Reglamento de Zonificacidn y Uso del-Suelo.

- Para cumplir con 1o sefialado en la Ley General de Asentamientos
Humanos, respecto a elaborar y llevar a ejecucidn los Planes de De
sarrollo Urbano, asi como promover la exacta observancia de la --
planeacién urbana; y con las disposiciones de la Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de Colima, respecto a elaborar 1os Reglamentos

y Disposiciones Administrativas en materia de Asentamientos Huma-
nos, se han formulado las bases para el Reglamento de Zonificacion
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 Tibres que deban conservarse, las restricciones de cons- -
truccion en los Totes, las cantidades de superficie construida --
que puedan realizarse para manténer el adecuado equilibrioc entre
el volumen de la poblacidn y la capacidad de las redes de infra-
estructura, equipamiento y servicios urbanos, el estacionamiento
de vehiculos y las disposiciones generales para su aplicacion.

1.- Consideraciones Generales.

Las disposiciones del Reglamento serdn de utilidad piblica e in-
terés social, seglin lo sefialan la Ley General de Asentamientos -
Humanos y la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Colima, y -
~ tendrdn por objeto:

- Mejorar el nivel de vida y de bienestar social de la poblacién.
- Conservar y mejorar la calidad del medio ambiente natural.

- BGarantizar la correcta ejecucion de las disposiciones conteni-
das en el Plan Parcial.

- qutener la adecuada relacion entre las zonas de trabajo, habi-
tacibn, recreacidn y servicios.

- Mantener la adecuada relacion entre el volumen de la poblacidn
y la capacidad de las redes de infraestructura, el equipamiento
Yy los servicios urbanos,

- Mantener libres de ocupacidn las zonas destinadas a la conser-
vacién cuyo uso pueda afectar el paisaje urbano o aquellas que -
por fendmenos naturales o por explotacidén de cualguier tipo, re-
presenten peligros permanentes o accidentales para la poblacidn.

- Para los efectos del Reglamento se entenderd por usos y desti-



nos 1o dispuesto por la Ley Generé1 de Asentamientes Humanos y por
la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Colima.

- De acuerdo con la clasificacion del territorio del Estado de es-
ta G1tima Ley la zonificacion secundaria del Plan Parcial es la -
siguiente:
1.1. Usos
a) Uso actual hospedaje turistico.
b) Zona hospedaje turistico.

- Hoteles media densidad

- Villas y casas solas baja densidad.

- Condominios media densidad.

¢) Zona habitacional residencial turistico.

- Vivienda unifamiliar baja densidad
- Vivienda muitifamiliar media densidad .

d) Zona comercial

- Zona comercial turistica
- Zona comercial primer contacto

1.2. Destinos

a) Zona equipamiento turistico
- Administracibén y servicios

b) Zonas de recreacidn turistica
- Recreacidn abierta
- Recreacidn cerrada

¢) Infraestructura
- Vialidad.
- Derechos de Via

1.3. Zonas de consekvacién -
Zona federal y adyacentes a 1a Laguna

Zona federal maritimo terrestre
Zona de proteccidn ecoldgica definida

E1 dmbito de aplicacién del Reglamento, serd el area comprendida
en la delimitacion del Nuevo Distrito de Crecimiento Turistico,
que contenga el Plano Oficial del Plan Parcial.




Para cada uno de los usos y destinos sefalados, segin el caso, se
determinaron normas que limitan la altura y los niveles (pisos) -
maximos de las construcciones, el porcentaje de ocupacion del lo-
te, restricciones de construccion a los linderos del lote y los -
usos autorizados.

Para dar cumplimiento a la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado
de Colima, todas Tas obras que se realicen en el Nuevo Distrito de
Crecimiento, asi como la fusién, subdivisién, relotificacion y --

fraccionamiento de terrenos, deberdn sujetarse a lo dispuesto por

el Plan Parcial y al Reglamento que forma parte del mismo, en pre

Jjuicio de 1o que dispongan otros ordenamientos vigentes. Sin es-

te requisito no se deberdan otorgar autorizaciones o licencias pa-

ra efectuarlas.

Las obras plblicas que sean a cargo del Gobierno del Estado o cual-
quier organismo pGblico, se deberdn ejecutar en los términos pre-
vistos en el Reglamento y demds disposiciones relativas.

En todos los casos, 1os particulares y organismos piablicos federa
les, estatales y municipales, deberdn obtener autorizacidn de uso
0 destino, previa a la utilizacidn del predio o a la realizacidn
de una construccidn en el mismo.

2. Normas Técnicas de Zonificacidn para los Predios.

2.1.- Restricciones en el Uso del Suelo.

Estas normas regulardn el uso a que se pueda destinar un predio -
de acuerdo con la zonificacidon 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 zonificacion secundaria. En Ta matriz se presenta
Ta clasificacidn ya mencionada de usos y destinos.

2.2. Restricciones de Lotificaciodn.

Estas normas determinan la superficie minima de los lotes, las -
caracteristicas de dimensionamiento de sus frentes y fondos.

Las normas generales son las siguientes:

- Quedan expresamente prohibidas las subdivisiones de Totes 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 podrdn 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-



cién, deberd contar con los servicios de agua, drenaje, pavimen-
tacion y energia eléctrica en el predio. Es decir, la urbaniza-
cion deberd estar totalmente terminada.

2.3. Restricciones de Construccidn.

Estas normas se refieren a las areas de restriccidn al frente, --
fondo y colindacias laterales del terreno; a la superficie del --
predio que debera quedar libre d= construcciones, COS (Porcentaje
de ocupacidn); a la superficie midxima de construccidén en relacidn
con la superficie del predio, CUS (Porcentaje de construccion);
altura mixima y ndmero de niveles (pisos) de las construcciones.

Las normas generales son las siguientes:

- Las areas de restriccidn no podrdn ser utilizadas para instalar
en ellas tiendas de campafia, barracas, cobertizos para vehiculos

o cualquier construccidn provisional, excepto las necesarias para
y durante el proceso de construccién.

- Las areas de restriccidon al frente del lote no podradn 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.

- Cuande exista una restriccion de construccion al frente del 1o
te, so6lo se permitird la construccion o instalacion 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
rdan estar ocultos a la vista.

- No se permitirdn construcciones de voladizos hasta de 0.75 m -
sobre Tas areas de restriccitn, quedando expresamente prohibidos
sobre la via piblica.

- La altura maxima de las construcciones, se contara a partir del
nivel de banqueta tomado al centro del frente del Tote. En terre
nos con pendiente mayor al 15%, se contard a partir del nivel na-
tural del terreno tomado a la mitad del fondo del lote.

- Las cumbreras en techos inclinados podran tener una altura su-
perior hasta en dos metros sobre la altura méxima permitida.

- Todas las construcciones deberdn incluir estacionamiento para
vehiculos en el interior del lote y para cada cajén de estacio-
namiento se destinard un espacio minimo de 5.00 x 2.50 m.

- Los estacionamientos deberdn disponer del drea suficiente para



que al sacar o meter un vehiculo no se regquiera mover mas de otro
vehiculo.

- E1 niimero de cajones de estacionamiento por lote serd el sefiala
do para cada uso en el anexo.

- Cuando exista mas de un uso en el predio, deberan sumarse Jos -
cajones necesarios para cada uso.

Las normas que difieren para cada zona, se presentan en la tabla
de Reglamentacidon de Uso del Suelo.
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