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El turismo estd adquiriendo cada dia --
mayor reelevancia dentro de las principales mctivi

dades econdmicas de nuestro pais.

A ello han contribuido las multiples -~-—
acciones desplegadas por el E jecutivo Federal, ta-
les como son: Los estimulos fiscales y crediticios
para la actividad turistica, las intensas campafas
de promocidn y publicidad dentro y Fueré del pais,
y la firma de convenios bilaterales con otros ~ —-

paises.

Esto se justifica en gran parte; que el
turisms, comoc piromctor del dssarrollo irsgional, —-
ofrece al pais ventajas en reslacidénm a otras activi
dades como son: La captacidn de visas extran jeras,
la generacidon de empleos durante la construccidn Yy
la operacién de centros turisticos, y asi mismo fo
mentar y promover la cultura y recreacidén como - -

centros arqueoldgicos o complejos hoteleros.



El pais cuenta con diversas institucio-
mes y organismos avocados a la resolucidén de pro--
blemas relacionados con la industris turistica - -
entre ellas: La Secretaria de Turismo, El Consejo

Nacional de Turismo y @l Fondo Nacional de Turismo.

Este Gltimo tiene como fumcidn primaria,
el asesorar, desarrollar y financiar plarmes y pro-
gramas de promocidn, fomento y desarrollo del - -

Turismo Nacional;

A lo largo de los 10,000 kms. de lito--
ral con que cuenta la Replblica y conforme a sus -
reglas de operacion "FONATUR'" ha creado cinco - -

polos de dessarrollo turistico, los cuales son:

La Costa Turquesa [(Quintana Roo)

La Costa Dorada del Triangulo del - -~
Sol [Acaspulco-Ixtapa-Zihuatanejo)

La Costa de Baja California (San José -

del Cabo)



La Regidn del Centro

y la Aegidn del Pacifico Sur (Oaxaca)

La afluencia turistica en Daxaca ha ve-
nido incrementandose al 10.6%, estimandose que -~ -
para 1990 exista un volumen de 4 millones de visi-
tantes de los cumles =1 78% corrosponderd al Flujo

de Acapulco, y a8l 22% a Daxaca. ‘

En esta regidn Puerto Escondido se loca
liza como la cabeza turistica, aproximadamente a8 -
120 km. se encuentran Bahias de Huatulco, represen
tando una magnifica oportunidad de satisfacer a ~-
los objetivos del plan nacional de turismo y al --
mismo tiempo me jorar sl desarrollo y el turismo del

agstado de Oaxaca.

En respuesta al déficit turistico de la
zona, se propone la creacidn de nuevos comple jos -
hoteleros, surgiendo asi, en atencidn a esta situa
cién, el tema de ls presente tésis: "HOTEL DE PLAYA

EN BAHIAS DE HUATULCO, OAX."
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El "hotel!" es un establecimiento con —-—
servicios de hospedaje y de restaurante, con un —-
tipo de edificioc cuya construccidn, instalaciones-
y mobiliario de sus locales y habitaciones, debera

ser de acuerdo a su categoria y clase de servicio.

El caracter propioc de un establecimien-

to esta definido por diversos aspectos, cdomo son:

a) Su situacidn con respecto a la lo--

calidad en que se sncuentra.

b) Lea clase de huespedes que Forman —-

la mayoria.
c] La categoria del servicio requerido

d) La oferta de servicios en cantidad

y calidad.

e)] Su localizacidn escogida en lugares
frecuentados por los visitantes (playas, montafas,

etc).



Los hoteles son el reflejo més directo-
de la demanda turistica, ya que sirven a los sag--
mentos mas significativos y variados del mercado -~
turistico nacional y extranjero. La mayoria de --
ellos en la actualidad est@n programados para ser-—
administrados por una cadena hotelera, lo que log-
convierte en un importante slemsnte de premocidn -

de los centros de destino donde se ubican, logran-

do asi un desarrollo turistico.

En cuanto a la clasificacidén por cate-—-
gorias, existen diversos criterios que ocasionan -

confusiones frecuentes.

En México la clasificacidn utilizada e

la siguiente:

NACIONAL EUROPEA AMERICANA
I dosk sk sk o3k A A A
1T ® sk sk ok A A
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Daxaca esta localizada a 516 km de la -

ciudad de México por la carretera federal 190.

Las Bahias de Hustulco se localizan en-
el municipio de Pochutla, entre los paralelos - -
15°35° Y 15945 latitud norte y los meridianos as®

v 96°15' al oceste de Greenwich.

La zona que comprende este conjunto de-
Bahias, abarca un litoral de 30 km de longitud, --
con una anchura de 5 km, lo que significa un area-

aproximada de 150,000 hectareas.

El mayor atractivo de la zona esta com-
prendido entre las Bashias de Calcuta y el Rio Cora
lita en una extension de 14 km de litoral desta——-
cando 8 bahias importantes: Santa Cruz, Cacalutla,
El Maguey, La Entrega, Chahue, Tahgcluhdé, Los - -

Cone jos, Rio Copalita y S5an Agustin.

Dichas playas se encuentran separadas -

por lomerios, cuenta con fuertes pendientes gran--



vegetacidon y arenas suaves.

Las Bahias de Huatulco y el poblado de-
Pochutla estan distanciados bor 40 km., & 120 de -
Puerto Escondido y a 375 km. de la capital del - -

Estado.
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Los espafioles en el siglo XVI trataron-

de descifrar la palabra Huatulco & Coatulco.

Huatulco significa en lengua nahuatl —-

lugar donde se vemera el madero & el arbol.

Coatulco significa el lugar de la cule-
bra de Coatl; serpiente y co, lugar, este fué el -

primer significado aceptado a fines del siglo XI.

Huatulco estaba localizado en la fromn--
tera con los Zapotecas y Chontales, antes de los -
toltecas durante el siglo IX, quienes le dieron el

nombre, esta bahia Fue puerto natural de los - - -~

nahuatl.

A partir del Gltimo cuarto del siglo --
XVII Huatulco estd muy ligado a la tradicidén de —-

"La Cruz Milagrosa'".

No s& sabe quienes Fueron sus conquista
dores pero se sabe de pueblos abandonados en la zo

na.



A Fines del siglo XVI Huatulco se vid -
acosado por piratas ingleses, entre ellos, Sir - -
Francis Drake, quien saqued el lugsar, y Tomés - -~

Cambri j.

Durantse la segunda Guerra Mundial un —-
carguero militar aleman, fué hundido frente a la -

costa.

El actual pueblo de pescadores se fundd

hace 28 ahos.
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3.1.1. De los atractivos turisticos -
del estado, el aspecto arqueoldgico ocupa un lugar
destacado, ya que genera gran parte de la corrien-
te turistica del mismo. Las zonas arqueocldgicas -
mas importantes se localizan cerca de la capital,-
siendo estas: Mitla, Monte Alban, Yagul y Zoachi~

la,

La ciudad de Daxaca en si, representa -
un fuerte atractivo turistico debido a su riqueza-
arquitectdnica, comc son los conventos y templos -
como el de Santo Domingo, y asi mismo a su artesa-

mnia, arte culimario y folcklore.

Para la explotacidmn del turismo de la -
costa se cuentan con lugares como Puerto Escondido,

Puerto Angel, y Bahias de Santa CTruz Huatulco.

Las poblaciones mas cercanas a Bahias -
de Huatulco son: San Pedro Pochutla, Fuerto Escon

dido y Puerto Angel.

11



3.1.2. Topografia: La configuracidn-

del terreno consta de 4 zonas:

A. Playas & formaciones de baja altu--

B. Acantilados y farallones.

c. Valles y pendientes gsuaves a8 185 —w
Bahias.

D. Zona montafosa comn pendientes del -

80 al 100%.

La zona esta fracturada y presenta fa--
llas aisladas. Los arroyos y afluentes quedan en-

causados por las fracturas.

Esta area esta enmarcada en la zona sis

mica del pais.

3.1.3. Geologia: El suelo esta forma
do por rocas igneas intrusivas {(granitos y rocas -
emparentadas). En las zornas de fallas se presen--

tan deslizamientos, la principal se localiza en el

12



centro del macizo entre los valles de Santa Cruz -
y Cacalutla, y otra paralela a8 la costa a 30 km. -

mar adentro.

3.1.4. Oceanografia: La linea costera

esta formada por un cantil rocoso y una franja no

muy amplia de playas. Las mareas tienen una varia
cién media de - 1.80 m. El oleaje se distribuye -
normalmente paralelc a la costa con arrecifes - -

"rompe olas'" naturales.

3.1.5. Batimetris: La pendiente del-
forndo submarino inmediata a la costa entre 200 y -
500 mts. es del 45% en mar abierto es de 35 a 80 -

mits. de profundidad.

3.1.6. Sismos: Huatulco esta dentro-

de la zona sismica de la Repiblica Mexicana.

De 1960 a 1970 se han registrado 12 sis
mos en Acapulco y 7 en Huatulco de magnitud entre-

los SDAy 7° escala de Ritcher.

13



En Huatulco se registra en promedioc —--

intensidades de 5.5° en escala de Ritcher.

3.1.7. Clima: Oe tipo célido, sub---

himedo y con lluvias en verano.

[=)

Temperatura Media Anual ‘ 28 C
Temperatura Maxima 43%
Temperatura Minima 14°c

Vientos domimnantes del S0 y SE oscilan-
do entre 5.5 y 9 m/s; dias despe jados 156 al afio -

(4a3%]).

Desventajas Climaticas.~ Altas tempera
turas extremas, lluvias torrenciales S37.7 mm.; -—-
en 24 horas 2250 mm. y su baja humedad atmosfarica
177.0%. El clima se defimne de tipo bochornoso, --

con bajo indice de bienestar humano.

Se pueden establecer las siguientes - -

zonas microclimaticas:

14
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a) Zonas bien ventiladas de asolegea-
miento alto y medio (partes bajas cercanas al mar,

laderas poniente de montafias).

b) Zonas de alto asoleamiento y venti-

lacién media (partes altas de valles aluviales).

c)] Zonas de asoleamiento medio y baja-

ventilacidn (laderas norte y E de montafias).

3.1.8. Hidrologia: Sistema superfi--
cial, integrado por arroyos de las partes bajas --
(Cacaluta, Chahue, Tangolunda y Copalita), el rio-
Copalita lleva agua todo el anho. Por su escasa --
nendiente los valles se inundan. El nivel freati-
co se localiza de 3 a 6 mts de profundidad, estos-
recursos permiten disponer de volumenes y calida--

des de agus para soporte del desarrollo.

3.1.9. Precipitacidn Pluvial: Se pre
senta una minima de 1.087 mm en abril y una maxima

en junio de 276.7 mm.

15
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Frecuencia

W]

H
A

2]
e

imlomse

L]

En relacion a lo=

4R

va disminuyendo a partir de 1930, mno obstashnte en -

Se presentd un ciclén muy cercano a Puerto --

5’-)

= heg

N

Escondido con duracidon de una semana.

3.1.10. Flora: Tropical, bosque & =--

selvas bajss mediznas;

a) Selvas Medias (15 a 30 mts. de altu
ral. En época de secas, el 50% de los arboles - -

pierden su follajs.

b) A lo largo de los rios y arroyos --
crecen arboles de 20 a 35 mts. de =altura, como - -

fFecus y heliotropos.

c) Selvas bajas (5 a 15 mts. de =1ty -

ral. Acacias, Senas y Leucarias.

d) En los esteros existen manglares —-

{ de 2 a 25 mts. de altura ).

16



e)] Playas con ascasa vegstacion F

e
[N
0
|
!

das en dunas.

)] Cantiles costeros con escasa vegeta

cidén. Cactacea, arbustos y matorrales.

3.1.11. Fauna: Existe una considers-
ble riqueza faunistica de mamiferos: zorra, venado,
mapache y en extincidn: jaguar, puma y tigrillo.
Aves: ciguefion, gaviian helicdn, gaviotam, périco, -
temcolote, poces: anchoa, pasmpano, mojarrs y robslo.

Moluscos: abulén, calamar, caracol, ostidn y alme-

ja. BReptiles: tortuga, boa, cascabel, iguana y —--
lagarti js. Crust&ceos: cangrsjoc, langosta y cama-—
ron,

17



3.2 sociocoeconomia
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3.2.1. Caracteristicas de la Pobla-—--

“cion. La poblacidn en el estado de Uaxaca ha cre-
t

‘cido ern las decadas i550-1560 y 15680-1570, con ta-~

sas del 20% y 1.68% anual, respectivamente, inferior
a la tasa de crecimiento macional en la decada de
1860-1970 (3.5%)}, lo que indica gue existes emigra-

cién de la poblacidémn del Estado.

L os censos de poblacidn muestramn una —-

. minima tendencia hacia la urbanizacién.

La composicidn por edades de la pobla--
ci6n presenta las mismas caracteristicas de la po-
blacidén rnacional. El 46% de la poblacidn es menor
de 15 afos; el namero promedio de miembros por fa-
milia es de 4.8, ligeramente inferior al promedio-

nacional de 5.3 habitantes por familia.

La fuerza de trabajo representa el 60%-
de la poblacidn total y la poblacidn ecomndmicamente

activa de 538 135 habitantes es del orden del - -

19
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26% 1o que a su vez repiressenta sl 42.2% d=o 1= -
fuerza de trabajo. La poblacidn econdmicaments =g
tiva se distribuye entre las actividades primarias

72%, secundarias 10.4% y las terciarias 17.6%.

La poblacidén total de Huatulco es de --
‘2,502 habitantes, en Tangolunda 80 y en Santa Cruz
735 habitantes, ninguna poblacidn llega & tener -—-
més de 1,000 habitantes, dendo en consecusncia - -~

8.7 hab/ha.

Respecto a la educacidn, los cemnsos indi

can que el 39.3% de la poblacidn es alfabeta.

3.2.2. Industria: La industrias en el
estado de Oaxaca participo en el valor de la produc
cién bruta, del total de la industria nacional con
el 0.4% en 1970, .en 1985 su participacidon fue del-

0.5%.

El valor de la produccidn industrisl --

{(a precios constantes de 1965) de 715 millones en-

20



1970, y de E06 millones =n 1968. £l capital in---

vertido en la industria del sstado hasta 1970 Ffue-

s

de 895 millomes de pesas (0.7% dal totsl nacion=l)

1

i

"'y hasta 1965 era de 556 millomes de pesos (0.S5% —-

“del total nacionall.

i 3.2.3. Agricul tura: La agricultura -
esta representada en un 55% npor temnporal, puse al-
. unice distritc de risgo sxistents sn ls entidsd es

de Tehuantepec, en el cual se cosechan anualmente-

en el orden de 80,000 hes. La superficie total -—--

cultivada en
534,000 has,
Estado en el

de pesos, en

3.2.4.

el Estado en el afio de 1971 fue de

el valor de la produccidon agricola del

afo de 1571 asciende a 1,200 milion

0

los cuales alrededor de 55 millones

0

= risgo.

Sanaderia: La ganaderia de

Oaxaca afronta dificul tades para su desarrollo,

entre las que pueden sefalar:

falta de pequefias

es

=21



obras hidrdulicas para aprovechamisnts dse ayuas ——

bironcas, malos mane jos, precarias condiciones de -~

i ganidad animal, problemas de temnencia de la tierra,

lo que ocasiona restricciomnes de crédito y fFrena -

las inversiones.

Z1 inventario ganadera a 1970 reporta -

ls existerncia de 11°144,422 cabezas de ganado bovi-

na. De acuerdo gl mismo inventario el ganado por-
cino fue de 548,174 cahezaze, gana
do ovi-caprino fue de 1'243,378 cabezas. FPor lo -

que toca a las aves en 1970 habia en el Estado - -

5t432,000 aves.

3.2.5. Pesca: La actividad pesaquera-

representa alrededor del 3% de tonelajie naciongl -
de explotacidon pesquera, y el 7.68% del valor de la

misma.

La poblacidn del estado de Oaxaca dedi-

cada a la pesca alcanzd en 1968, la cifra de 1815-

2=



personas,., lo que representa cerca del 4% de la ——-

poblacidon dedicada a la pesca en todo el pais.

Las especies cathradas mes importantes
son: camardén, lisa, corvina, sabalc. De estas, -
la pesca camaronera representa mas del 60% del tone

iaje totsl capturado.

3.2.6. Empleo: Los empleos gemerados

po—~ el desarrollo turistico en el periodo 1975-—--

e 158
= 1,25

Iy

]

falr

|owms
jide
(vt

41682, amlcanzan ia Fr

i

n

[ P11 ssmrnsesria
== =20

der&a una poblacidn de 4,150 personas.

La estructura occupacional eaxperimentara
un cambio importante, dado que los empleos genera-
dos seran basicamente en actividades terciarias, y

no pueden esperarse incrementos similares em acti-

vidades primarias y secundarias.
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3.3.1. Carreteras: El acceso a las -~
Bahims desde la capital del Estado es a través de-
la carretera federal no. 175 de la cual se ;eco———
rren 250 kms. hasta Pochutla, siendo 200 km. pavi-

ventados y 50 km. de terracerias transitables en -

toda época.

A partir de Pochutla se toma -la carrete
ra federal no. 200 rumbo a Salina Cruz, recorrien-

do 60 km. de terracerias hasta Copalita.

En este tramo se umnen varias brechas --
entre 3 y 6 kms. de longitud, dando acceso a las -

Bahias.

La red ferroviaria cusnts con 757.2 kms

de México-Puebla-Oaxaca,

3.3.2. Aeropuertos: El aeropuerto de
la ciudad de Oaxaca, es de tipo nacional, para lo-
que se esta construyendo en Huatulco un aeropuerto

para que sea capaz de recibir yets, y asi ser urm -

=25



apoyoc al de Usaxaca, sobretodo para impulsar el de-

sarrocllo turistico de Bahias de Huatulco.

1

3.3.3. Puertocs Maritimos: En =21 mar--
gen del litoral se encuentra el puaerto de Salina -

Cruz, el mas dotado del Pacifico.

Cercanos a éste se encuentran también -
Puerto Meniza, Puerto Escondido, y, Puerto Angel;-
su nivel industrial no es significative, sin embar

go son utilizados como puertos de abrigo.

3.3.4. Equipamiento Urbarno: Huatulco
cusnta con oficinas de correo y telegrafo, las lo-
calidsdss sstam senlazadas poim un sistams des micro-
‘ondas, recibiéndose frecuaencias de 13 radiodifuso-

ras mas 2 culturales y se cuenta con servicio de -

tolevisidn en toda la zoma.

El suministro de agua potable ssta caons
tituido por un pozo perforado en el cruce del escu

rrimiento pluvial de la cuenca dal RAio Chahue, un-



tanque de regularizacidn y la tuberia necesaria.

El desarrolleo turistico cuentz con dre-

naje y 2 plant=s de trstamiento de aguas negras.

Toda la zona cuenta con servicis eléc-—-
trico. Actualmente se construye una plants de la-
Comisidn Federal de Electricidad con capacidad ins

talada de 15,000 kv.
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4.1, Razon del Proyecto de Desarrollo.
Los centros turisticos de pfaya, cocadyuvan a la --
creacidn de polos de desarrollo regional qu; ayu——
dan a la desconcentracidon del antiplano; utilizan-

do recursos renovables, que repraesentan un campo -

propicio para las inversiones.

Al crear un centro turistico de enver-—-
gadura, se inicia el desarrollo de la costa de Oa-
xaca, y en especial se impulsa la evolucidn del --

Istmo de Tehuantepec.

4.2. Diagndstico. En este nivel se -
realiza un estudio de la problemitice de los facto
res actuales como su proyeccion tendencial a fFutu-

ro.

Se destaca la potencialidad turistica y
wurbana, técnica y plastica, locasl y regional de --

Bahias de Huatulco.
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4.3, Actividad Turistica. Se encuen-

tra poco desarrollada por lé falta de infraestruc.-
'

tura y serviclos. Solo Oaxaca cuenta con un aeroc-

puerto adecusado para naves de turboreactores, por-

lo cual se caomstruye un aeropuerto internacional -

en Huatulco. El acceso terrestre es dificil por -

la falta de carreteras adecuadas para satisfacer -

el défFicit turistico.

Los hoteles en promedio son de 22 cuar-—

tas y de tercera categoria en gerneral.

4.4. Objetivo, Identificar las prin-
cipales regiones potenciales de afluencia hacia el
desarrolilieo turistico de Bshiss de Huatulco. La --
creacidén de fuentes de trabsjo durante 1la construec
cidén y operacidnm del conjunto. El aprovechamiento
de los recursos mnaturales existentes en la zona,
El fomento del comercio al extranjero. Percepcion
de divisas extranjeras. Por su cercania al Istmo

de Tehuantepec, se complementaria este desarrollo
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por el folcklore de la zona, dandole un atractivo

<

cultural.

4.5, Demanda y Mercado Turistico. E1
crecimiento fFactible de Bahias de Huatulco, se apo
yo en el comportamiento histdrico de otros centros

de playa similares del pais.

Los segmentos turisticos mas importantes
seran: el cultural, complementandose con el atrac-
tivo folckldrico y cultural de Oaxaca y del Istmo-
y el segmento de lujo (vida sociall, que serd atrai
do por el impacto inicial del nuevo centro. Se es
pera también el segmento fFamiliar de vacaciones —-
econdmicas {naturaleza y cultural. El segnento ds
turismo extranjero se incrementard a medida que se
consolide el centro, esperando visitantes de recur

sos medios y altos.

Para satisfacer esta demanda se conside
rd el desarrollo minimo en ausencia del proyecto de

Bahias de Huatulco.
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Para las costas de Oaxaca, el rango de-
demandantes de alojamiento turistico es de 95,000~

a 150,000 huespedes en 13985,

El rango de desarrollo turistico en - -
"hipotesis baja" a partir de 1985, es de 30,000 vi
gitantes, O la necesidad para alcanzar el 55% de -~
ocupacidén de us hotel tipo de 200 cuasrtos (1.8 - -

pers/cuarto = 198 huéspedes].

La "hipotésis =lta" es de 50,000 visi--
tantes nacionales en 1985 y 10,000 extranjeros al-

principio del Oesarrollo.

Tomando en cuenta estos datos el hotel-
debera cubrir una demanda minima por inicio del ~-~

Degarrollo.
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Programa Arquitectdnico,

ZONA HABITACIONES
Habitacidn tipo (150)
Vastidor

Bafo

Terraza

Ducto de instalaciones

ZONA PUBLICA
Acceso

Vestibulo

Loby-Bar
Restaurante-Bar
Cafeteria
Discoteque

Saldén de banquetes
Terraza de Juegos
Sala de espera

Area comercial
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Sanitarios plblicos
Circulaciones a cuertos

Circulaciones piUblicas

Areas verdes a cubierto

ZONA ADMINISTRATIVA
Registro

Caja

Gerencia

Sub~gerencia

Depto. de mantenimiento
Depto. de personal

Area secretarial
Contabilidad

Depto. legal

Bepto. de alimentos y bebidas
Conmutador

Ceajas de valores
Servicios de apoyo

Otros



ZONA DE SERVICIQOS
Roperia y lavanderia
Cocina

ARoperia de piso

Comedor de empleados
Bafos y vestidores
Almacen general

Taller de mantenimienta
Cuarto de basura

Cuarto de maquinas

Estacion de servicio para banque
tes

Andenes de carga y descarga
Circulaciones horizontales
Circulaciomes verticales

Cisterna

ZONA DE ESTACIONAMIENTO

Accesos y circulaciomnes vehicula
res

Patios de maniobras 34

Cajones de estacionamiento



F ZONA DE AREAS VERDES
Areoa de albercas

Jardines y terrazas

5.2. Resumen de Areas.
L OC AL Aresa/Cuarto

ZONA HABITACIONES 52.92 ma
Habitacion tipo 27.40
Vestidor 3.15
Bafio 65.10
Terraza 15.12
Ducto de instalaclones 1.15

ZOMNA PUBLICA
Acceso
Vestibulo
Loby-~Bar
Restaurante-Bar

Cafeteria

Area

5,938.00 m

4,110.00
472.50
915,00
168.00

172.50

8,591.00 m
144.00
639.36
279.72
725.76

142.56

2
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Discotegue (inic.servs. ]
Salén de bangquetes ‘
Terraza de juegos

Sala de aspera

Area comercial
Sanitarios pdblicos
Circulacidon a cuartos

Circulaciones piblicas

Areas verdes a cubierto

LOCAL Araa/Cuarto
ZONA ADMINISTRATIVA 2.57 mo
Registro
Caja

Gerencia

Sub-~-gerencia

Depto. de mantenimisnto
Depto. de personal

Area gecretarial

Contabil idad

561.62
1,209.60
466 . 56
45, 36
3s2. 88
151 .20
2,268.00
550. 00

1,044.47
Araa

3B5.56 m

a2
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Depto.
Depto.
Conmuta

Cajas d

legal
de alimentos y bebidas
dor

e valores

Servicios de apoyo

Otros

ZONA DE
Roperia
Cocina
Raoperia
Comedar
Bafios y
Almacen
Taller
Cuarto
Cuarto
Est.de
Andenes

Circulas

SERVICIOS 19.92 m

y lavanderia 1.18
2.02

de piso 1.27

de empleados
vestidores

general
de mantenimiento
debasura
de‘méquinas

serv., para banquetaes
de carga y descarga

ciones horizontales

2,987.84 m
176.40
302.40
190.80
60.84
181.44
196 .56
183.60
105.84
466 .56
121.00
302.40

453.60

2
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Circulaciones verticales

Cisterns

. 0 C‘A L Area/Cuarto

ZONA OE ESTACIONAMIENTOQ 46.00 m2

Accesos, circulaciones
vehiculares y pastios
de maniobra

Cajones de estac.

1.25 autos/cuarto 38.00

ZONA DE AREAS VERDES
Area de albercas

Areas libres

RESUMEN

o0 o>

AREA TOTAL CONSTRUIDA

AREA PROPORCIONAL POR HABITACION

21.44

155,52
Araa

6,900.00

1,200.00

5,700.00

27,284.00
1,177.00

26,107.00

7,838.00
8,591.00

385.56
2,387.84

19,9802. 40

132.68

3 3 3 3

NN NN

n
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5.2.19. Distribucidén de Areas

Area total de terreno
Arsa de desplante
Area de albercas
Patios de maniobras y
circulaciones
Estaciomnamientos

Area verde y futura

ampliacidn

41,950.00 m©

7,766.00

1,177.00
1,200.00
5,700.00

26,107.00

m

m

100.00%
18.50%

2.80%
2.85%
13.60%

B2.25%
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5.4 diagramas de funcionamiento
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6.1. Arquitectonica. El edificio sa-

compone principalmente por dos partes; una sobre -
.
el nivel de acceso y otra abajo, en forma inclina-
da, una de ellas es uma construccion de concreto -
en forma escalonada, adaptandose al terreno y gque-
sirve coﬁo base a la parte superior, formada por -
urna estructura de marcos de concreto, separada de-
otra a 42 m. Formando asi uno de los dos cuerpos—-—

que componen la volumetria gensral. Al centro de-

estos dos cuerpos se localiza el cubo de elevado--

res que une las dos partes (superior e inferior],-.

vy los dos cuerpos del edificio (izquierdo y dere--

chol.

Los marcos de la parte superior del - -
edificio con la olanta de acceso forman un triangu
lo (vista en corte), del cual uno de sus lados - -
esta protegido por una cﬁbiarta transparente sobre

una estructura espacial, apoyada en los marcos; --
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y 21 otro lado por los pasillos del area de habi--—

taciones, formada por 4 niveles.

En este espacio se encuentra el vestib&
lo, 8l centro de la planta de acceso, rematando —-
con un espsjo de agua y 4 grupos de arboles que lo

enmarcan.

Siguiendo por el centro, al fondo se 1o
caliza el nucleoc de elevadores y escaleras de ser-
vicio, que conunica todos los niveles del edificioj
a la izquierda del vestibulo se situa la zona admi
mistrativa, formada por recepcidn, oficinas para -
e jecutivos, &Srea secretarial, oficinas de cOmputo-~
y contadores, archivo departamento legal, acceso -

y recepcidn administrativa, ademés de los servicios

necesarios para apoyar esta zona.

Er continuacidon a esta zona y al vesti-

bulo se tiene la sala de espera, lobby bar y comer a,;?

cios, formando en conjunto una pequeiia plazs de --



distraccidén, que se comunica visualmente con el —-

restaurante del nivel inferior.
t

%

A lé derecha de e8] vestibulo se locali-
za ur area verde que encierra una clpula transpa--
rente que cubre una discoteca, & la cual se asccede
por una escalinata que baja y la rodea. Este caon-

junto presenta umn ambiente de imvernadero.

A ambos lados del nucleo de elevadores-
sa encuentran dos escaleras que bajan un nivel, --
una de ellas, la izquierda, nos conduce al restau-
rante, teniendo = medio nivel el bar; y la escale-
ra de la derscha nos lleva a un salon de banguetes
que se puede ocupar como sala de usos mUltiples, -
teniendo a medio nivel un pequefic vestibulo de ac-
ceso al local. Ambas &reas cuentamn con un pasillo

abierto que nos da vista al mar.

En este nivel, debajo del cuerpo izquier

a8

do y del vestibulo de l1la planta de acceso, se loca



liza el &rea de servicios generales.

Desde el acceso de la administracidon —-
se baja urma escalera que conduce a los vestidores-

de empleados e intendencia.

A la derecha se encuentra la bodega ge-
neral y el taller de mantrohnimiento, los cuales - -~
estan comunicados por un pasillo en Forma de "U'", -
Sobre este pasillo se localizan el anden de descar
ga, bodegas de alimentos, cuartos de basura,; lavan
deria y cocina, la cual se liga al restaurante y -
al comedor de empleados, y por medio de otra circu

lacibén, se llega @l nucleo de elevadores y a la -—

barra de servicio del saldn de banquetes.

Ubicandoros en el acceso vehicular, se-
encuentran 4 rampas; 2 de acceso y 2 de salida. -
Las 2 rampas del cerntro éuben una pendiente ligera
conduciéndonos al anden de descarga y a una area -

verde de recreacion para empleados, mientras que -
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las rampas de los extremos Nos bajam al patio de -
maniobras de la cafeteria, sala de bombas y cuarto
de mAquinas del edificio, localizéndose debajo de-

la zomna verde y los andenss de descarga anexos al-

hotel.

Por medio de los elevadores se comunica
a la zona de habitacionss. En los 4 niveles supe-~
riores se llega a los pasillos de acceso a cada --
habitacidn; estos pasillos estan abiertos al gran-—
espacio del vestibulo, estar y zona verde, partici

pando asi, todos los niveles del mismo espacio.

o

les Nnferiores se encuentran

Ern lcs miv

0

estas circulasciones cerradas, por un lado; con las

habitaciones, y por el otro comn una serie de jardi.

neras. Estas circulaciones por su disposicidn - -

cuantan con ventilacidmn artificial.

El cuerpo derecho de esta zona cuenta -

con 5 niveles, en tanto que el izquierdo con 2.

S0



A continuacidn de estos 2 niveles, se -

ubica la zona de albercas y acceso a la playa.

Debido a la Forma del edificio, las cir
culaciones que van desde los pasillos de distribu-~
cién @ cuartos y el cubo de elevadores, van aumen-—
tando en longitud en tamnto se sube de nivel; y a -
sy vez, en los niveles inferiores aumentdén a medi-

da que se va bajando.

En los niveles inferiores, estas circu-

laciones presentan comunicacidém a la zoma de alber

cas y playa.

En relacidén a8l cuasrto tipo, se encuen—-
tra un vestibulo que comunica le8 zona de servicios
con wun vestidor y muebles sanitarios, que cuentan-
con accesos independientes para lograr un mejor —-
funcionamiento. Enseguiaa de el &rea propiamente-
de habitacidn, se localiza una terraza que funcio-

na como area de recreacidn y soleamiento del cuar-
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to, con una vista agradable al mar.

N

6.2. Estructural. Los 5 niveles deba
jo de ls planta de acceso estan constituidos por -
muros de concreto a cada 2 mbdulos (8.40) y losas-

narvadas de concreto aligerado.

La cimentacidn se resuelve con zapatas-
carridas en cada escalonamiento de la estructura, -
apoyando muros de contencion que fForman los pasi—--—
llos de acceso a las habitaciornes; estas cimenta--
ciones se unen con las de los muros divisorios de-

cada 2 cuartos.

En la zona de servicios se emplean colum

nas para poder disponer de mayor &rea Gtil para el
funcionamiento adecuado del local. Sobre esta zo-
na se encuentran el vestibulo, administracidn, - -

loby bar y comercios.

En tamto a la estructura superior, sg -

soluciona con marcos en forma triangular, comn otro
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elemento paralelo a8 un lado, formados por 4 muros-

N

de concreto armado por los cuales agtraviezamn una -
)
serie de ductos para pasar por ellos cables de - -

acero para unir las pilezas por un sistema de pos--

tensado.

De este modo los marcos son huecos en -
gu interior, dando ligereza a la estructura y - -~
creando un espacio para alojar en ellos las insta-

laciones del edificio.

De las tres partes que constituyen al -
marco, los dos segmentos paralelos, soportan 18 ~-
zona de habitaciones, emn tanto la otra funcioma -~

para evitar el volteo.

Para evitar que el marco se abra en sus
extremos por las cargas que soporta, se han coloca
do tensores que unen en la perte inferior las tres

bases del marco.
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Cadas uo de los dos cuerpos del edifi--
cio, se compeorna por dos de estos marcos al wunirlos

por medio da armaduras de scero que libran 4200 m.

de longitud, y empotradas a ambos marcos.

Estas armaduras funcionan como trabes -

que apoysan la zona de habitscionmes, formadas por -

4 elementos que libram el claro, unidos por anillos

y elementos que evitan su flexidn, similar al arma

do de una cadena.

Para salvar este claro se dividio la --
planta en 10 modulos de 4.20 x 14.40, epoyandose -
de una a otra armadura en forma de puente, libramn-
do 12.60 ml. due existen a e jes entre las dos par-

tes paralelas del marco.

La solucién a estos modulos fue a tra--—
ves de la colocacidn de una serie de vigas que a -
su vez soportan una lamina que funciona como cim~-

bra para la construccion de estas losas gue van --
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armadas con malla electro soldada.

lLos muros divisorios, para redudir la -

rd . . -
carga muerta y hacer mas rapida su construccion, -
seran de tablaroca de doble hoja con un aislants -
acOstico, para reducir el paso de ruido de un cuar

to a otro.

Para la cimentacidn de los marcos s —-
utilizan dados de concreto y plataformas apoyadas
sobre pilotes de control, para evitar hundimientos
difFerenciales, debido a que sl &resa de cimentacion
seria muy escasa ademds de la resistencia del te--—

rremno.
6.3. Instalaciones.

6.3.1. Instalacidén Hidréulica. Toman
do en cuenta el vOlumen servido de agua potable, -
se considerd la necesidad de temner wun sistema hidrg

neumatico,.



La cisterna se ubica en el nivel -1, -~-
por lo cual los niveles ~2,‘—3, -4 v -5 al igual -
que la zona de albercas, seran alimentadas por ~ -
graQedad, utilizando Unicamente para los niveles -
-1, acceso +1, +2, +3 y +4 el equipo hidroneumati-

co.

La red hidraulica se divide €n 2 partes
una que alimenta la zomna de servicios y otra a la
zomna de habitaciones, la cual se subdivide en ——--

otras 2 como se cita en el parrafo anterior.

La red se compone de agua fria, agus ca
liente, retornos de agua caliente, agua helada pa-~
ra el aire acondicionado, retorno de agua helada -~

y linea de vapor para lavanderis.

Para la distribucidn de agua caliente -
sa propone una caldera comn reciclador de agua y un
ramal del cual se obtieme vapor, mientras que para
el agua helada, se conducen a las magquinas de re--

fFrigeracidn.
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Todo este paquete de imnstalaciones se -
distribuye dentro de los marcos saliendo a cada ~-
nivel por el cuarto de roperis, ern los niveias Su-
periores, y para los niveles inferiores es por me-
dio de gravedad, como ys fue mencionado. El mate-~

rial por emplear es de cobre de diferentes diame--

tros.

6.3.2. Instalacidon Sanitaria. El de
salojo de las aguas pluviales es a través de un ca
rmal localizado en las terrazas comn pendiente a las‘
partes extremas del edificio, y coladeras pluvia--
les en la azotea, con tuberia de PVC de 100 mm, que

se coloca dentro de los marcos de la estructura.

Estas aguas llegamn a um campo y un pozo

de absorcidn, para ser utilizadas como riego.

Para las aguas negras y jabonosas, en -
los niveles acceso, +1, +2, +3 y +4, seran desalo-

jadas por tuberia de PVC de 100 mm instalada en el
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hueco del marco y sacadas del edificio por tuberia
de concreto en sl nivel -1, hasta llegar & la red-
del conjunto y conducidas a las plantas de trata--

miento existentes en el conjunto.

Ya que el nivel de la red general esta
arriba de los miveles -2, -3, -4 y -5, las aguss -
seran sacadas de estos niveles de modo similar, —-
conduciendo las aguas negras, a una fosa séptica y

. ;-
posteriorments a un pozo de absorcion, donde se -~
une con las aguas jabonosas, en el nivel -5 del --

edificio.

5.3.3. Instalscidn El&ctrica. La ins
talacidn eléctrica serd controlada con tableros de
contrél por zonasde ocupacidon, y en cada nivel de-
habitacidn, contando en su mayoria con lamparas —-
slime line, con tuberia aparente en losa cubiertas

con fFalso plafaon.

- . -
Estara controlada con una subestacion -
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eléctrica en el cuarto de maquinas y distribuida a
todas las zonas con tableros,
La distribucion de los circuitos para -

los niveles de habitacidn, sera a través de los —--

marcos de cohcreto que Funcionaran como ductos.

5.3.4. Instalaciones Egpeciales. Para
un me jor furncionamiento del edificio contara con -
una red telefdnica para comunicacidn con todo el -
interior del hotel, las comunicaciones al exterior

serdan a través del cornmutador.

Respecto al a;re acondicionado, éste se
divide en 2 equipos, uno que suministra aire & las
zonas pablicas del hotel, con mane jadores de aire-
en el cuarto de maquinas de donde se distribuyen -
los ductos, y otro equipo para la zona de habita--
ciones por medio de una red de agua helada para un
sistema de ""fand and coil'" con mane jadoras indepen

dientes por cada cuarto.
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65.4. Acabados. Para una mayor dura--

cidn del edificio se pensdo en materiales de minimo

’

mantenimiento v de presentacidn aceptablea.

6.49.1. Muros. En muros exteriores el
acabado sera de concreto aparente, marcando las -—-
uniones de las piezas que fForman los marcos. El -
acabado en los interiores, principalmenté, en la -
zona de habitacidones serd de tirol planmchado sobre
muros de tablaroca, terminandolos con una capa de~
sellador, y en la zona de bafios y sanitarios con -

un tratamiento rdistico comn azulejo talavera.

6.4.2. Pisos. En las areas pUblicas-—
se utilizard piso de barro vidriado colocado sobre
firmes de concreto, mientras que las zonas de habi
tacidn serdn con alfombra, al igual que en la zona

administrativa.

En las &reas exteriores se emplea com--

creto lavado dividido en losetas.
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6.4.3. Plafones. Emn todo el edificio
se ocuparon falsos plafones de placas de poliureta
no con suspensidn oculta de aluminio, excepto en -

el area de servicios que serd de losas nervadas ——

aparentes.

Los colores empleados en el exterior --
serd de grises y en los interiores, gamas de sepias
y blamcos, intercalandolos con el verde de la vege

tacidn.
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8.1 Criterio del Costc,.
2 ' 2
A Terreno $ 15,000.00/m~ x 41,950.00 m
B Construccidn $ 270,000.00/m° x 19,902.00 m°

C Areas externas $ 130,000.00/m% x 34,184.00 m©

Por lo que resulta:

A 5.04% $ 629°'250,000.00
B 43 .00% $ 5 373'540,000.00
C 51 .96% $ B 494'3960,000.00
Costo aproximado del hotel 12 427'750,000.060
Inversién por cuarto (de 150) & 83'318,333.00
Costo total/m2 $ 627,964.00

(ST=



Partidas de la comstruccion

o N O O N W

o

11

12

13

Estudios y proyecto
e jecutivo

Tramites derechos y
pPeritaje

Const. da obra negra
Acabados

Red de instalaciones
Equipos de Inst,
Mok. y Accesorios
Eq. de Dperacicn
Admon. de Obra
Utensilios

Suministros

Preapertura y capital
de trabajo

Previsiones

Total de construc
cién (B )

2.49%

0.74%

31.87%
19.89%
7.75%
7.63%
5.73%
5.00%
3.28%
2.67%

1.78%
4.147%

6.00%

100.00%

{(B=a43%)

B B B B B BB B B &

-2

133'801, 1456.00

39'764, 196. 00

742'547, 198.00
068'797,106.00
416'449,850.00
410'001,102.00
807'3903,842.00
322' 412, 400.00
176' 252, 112. 00
143'473,618.00

as5'6439,012.00
224'076,618.00

322'412, 400. 00

$ 5 373'540.000.00
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8.2 Fuentes de Fimamciamiento. La —~-
construccidén de obras destinmadas a las actividades-
turisticas, encuesntran apoyo en el Fondo HNaciomnal -

de Fomento al Turismo (FONATUR] el cual proporcions

el B60% del crédito de la inversion total.

El plazo de crédito que otorga es a - -
15 @mfios como maximo, con un periodo de 3 afios de -~
gracia en el pago y una tasa de interes del 54,75%-

anual.

De este crédito el 20% es sportado por -
wna institucion bancaria y el 80% restante, directo

de FONATUR teniendo lo siguiente:

Monto de la inversidn 100% $ 12 497*'750,000.00
Credito FONATUR 487% $ 5 938'S20,000.00
Imnstitucidn Bancaria 12% $ 1 499'730,000.00
Iniciativa Privada 40% $ 4 998'100,000.00



3.3 Recuperacion de la inversioén.

Hotal de 150 cuartos S estrellas

tarifa promedioc/cuarto/dia $ 80,000.00

Se considera un 38% de la ocupacidn al -
imiciar el fFfuncionamiento del hotel, siendo @l = ~-
optimo de un 50% gue sera al siguiente afio v se es-

pera un incremento hasta lograr una ocupacidn anual

del 80%.
Distribucidn de los Ingresos *
1 Habitaciones 53.1%
2 Bebidas 15, 3%
3 Alimentos 6. 4%
4 Renta y otros ingresos S5.2%
Ingresos esperados %
Hotel . 70% de ocupsacidn/afio

Centro de convenciones

y banquetes 150 dias de ocupacion/afio

Concesiones renta del S0% del area/afio

65



Aestaurante y Bar 100% de ocupacidn del area/afio

*

Datos proporcionados por FONATUR

&6



Ingresos en el primer afio de operacidn (considerando un 38% de ocupacidon = 57 cuartos) %

57 cuartos y 365 dias x $ 80,000.00/cuarto/dia = $ 1 B64'400,000.00

1 53.1% $ 1 664'400,000.00
2 15.3% $ 479'572,881.00 - -
3 26.4% 5 827'4398,305.00
q 5.2% % 162'938=2,091.00
100.00% $ 3 134'4683,277.00
TOTAL DE INGRESOS 3%
1er ANO 38% de ocupacidn (57 cuartos) $ 3 134'4683,277.00
2o. ANO 50% de ocupacidn (75 cuartos) $ 4 124'283,786.00
3er ANO 60% de ocupacidn (90 cuartos) $ 4 949°152,543.00
40, AND 70% de ocupacion (105 cuartos) $ 5 774,011,300.00
5a., ANO 80% de ocupacidén (120 cuartos) $ 6 598'870,057.00



ODISTRIBUCION DE GASTUOS *

Tomando solo el primer afio como calculo

operanda a un 38% de la capaéidad tenemos:

-h

Némina

Gastos departamentales

Gastos de Administracién y Grales.
Publicidad y Promocidn
Energéticos

Mantenimiento y reparacidn
Impuestos

Seguros

Alimentos {costos]

O W 0O N O O b W N

-

Bebidas (costos)

-
=

Depreciacidn

Ingresos 1er. afio $ 3 134'463,277.00
Bastos 1er. afio $ 2 344'578,531.00

Utilidad 1er. abo §$ 7827'884,7465.00

24.9%
12.6%
B.7%
4.6%
3.4%
4.7%
0.6%
0.7%
8.7%
3.1%

2.8%
74.8%

100.00%
74.80%

25.20%

&8



Para calcular =21 tiempo de recuperacidn
tomaremos ei 1er afio de ing%esos Yy gastos, supo--
niendo que el interes para FONATUR fueras cénstan-
te y la ocupacidn siempre fuera del 38% de la - -

capacidad total del hotel.

Costo total de la obra $ 12 497,750,000.00

Crédito otorgado .
por FONATUR %50%3 ¢ 7 498,650,000.00

Interes del crédito {(54.75%) $ 4 105,510,875.00
11 604,160,875.00

®

Crédito + intereses

Crédito + intereses entre utilidad anual = no. de

afios para amortizar el crédito.

$ 11 604'160,875.00 _ _ _
b 783,884, 746.00 14.69 = 15 afos

&9
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José Antonio Lépez Flores 13981.



Hotel en Puerto Escondido, 0Oax.
Tésis profesional . UNAM
Fabidn Renddédn y del Muro 1982.
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