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1.1_ INTRODUCCIÓN

Por su importancia la actividad turística del país 
requiere de una arquitectura sensible y compro-
metida tanto con el usuario como con su entorno 
urbano-natural. Es así como la arquitectura debe 
responder a las nuevas necesidades turísticas como 
a la conciencia y adecuado aprovechamiento de 
los recursos naturales.

Actualmente el turismo en nuestro país es una de 
las fuentes económicas principales y con gran po-
tencial. En 2007 la balanza turística fue de alrededor 
de  4,568 millones de dólares. Y en 2008 en el primer 
periodo aumento un 22.2%.

Es bien sabido que en cuanto a factores naturales 
el país cuenta con extensa belleza natural y varia-
do clima, esto hace de México un destino turístico 
tanto nacional como internacional. Los turistas año 
con año se dan cita en los lugares turísticos y playas 
mexicanas  para pasar días de descanso o realizar 
sus actividades favoritas. Y es por esta razón que el 
gobierno en 1969 decide dar un fuerte impulso a 
esta actividad en especial a aquel en el que el des-
tino son las playas. Para hacerlos parte de un plan 
nacional de creación de desarrollos turísticos inte-
grales. Al tiempo que se elevara el bienestar  social 
de  estas regiones, ya sea con inversiones naciona-
les o extranjeras; generando empleos y desarrollo 
regional dentro y alrededor de los complejos. 

Nuestro interés por el  tema del turismo nos llevo 
a FONATUR (fondo nacional de fomento al turis-
mo) en ese fideicomiso se estudian y se realizan los              
proyectos de inversión nacional para el  turismo en 
nuestro país. 

Estudiando los proyectos que actualmente se pre-
tenden impulsar desde este organismo decidimos  
desarrollar el proyecto de tesis “Conjunto Marina 
Chahue”, un proyecto de orden turístico basado en 
una problemática real dentro de una de las bahías 
de Huatulco, Oaxaca.
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FONATUR con base en una profunda investigación 
de factores y estudios de contexto tanto nacional 
como internacional eligió el lugar y un programa  
arquitectónico base, que a su vez cumpliera con 
el principal objetivo: convertir al municipio en pun-
to de la nueva escala náutica nacional, así como 
el de fomentar el continuo crecimiento turístico 
del sitio. Se prevé que el turismo extranjero crezca 
su afluencia a la plaza, aunque el turismo nacional 
seguirá predominando. Se estima para el mediano 
plazo contar con una afluencia de 371,300 visitantes 
al año y la población pasará de 28,327 a los casi 
40,500 habitantes para el año 2025.

El trabajo que desarrollaremos  toma como base el 
proyecto que FONATUR solicita cumpliendo con los 
requerimientos del programa, y propone ampliacio-
nes al proyecto original comenzado ya en la zona, 
así es como se desarrollaron diversos edificios para 
dotar a la marina de todos los componentes que 
un proyecto de esta envergadura necesita, tales 
como un hotel de alta categoría, zonas habitacio-
nales de lujo, área comercial, zonas de movimiento 
de embarcaciones de pequeña y mediana escala, 
marina seca, un club náutico donde se desarrollen 
actividades náuticas y deportes acuáticos.

En el documento se expone desde la investigación 
hasta el resultado final del trabajo que en conjunto 
se realizo. Y se reflejan la dedicación y el estudio de 
años a lo que nuestra profesión se refiere. 
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El término de marina fue inventado en 1928 en Estados Unidos por la Natio-
nal Asociation of Engine Boat Manufactures para describir una dársena con         
instalaciones de resguardo y atraque a todo tipo de embarcaciones de               
recreo, también así para prestar  servicios de avituallamiento y combustible.

Las marinas cuentan con dos áreas principales:
 a) zona de agua 
 b) zona de tierra

Y están formadas por la dársena y el malecón.
La dársena es un sitio seguro para las embarcaciones. 
El malecón es la parte terrestre generalmente constituido por muelles.

Los muelles son estructuras que constan de pasillos o pasarelas que co-
nectan al malecón con las embarcaciones. Las pasarelas cuentan con la                              
infraestructura necesaria para que las embarcaciones puedan permanecer 
ancladas con todos los servicios ya que por estas pasan servicios como agua 
potable, electricidad y en algunos casos drenaje. Además algunas de las ma-
rinas cuentan con muelles especiales para el reabastecimiento de combusti-
bles, de víveres o alimentos cocinados. Los muelles se protegen con un perí-
metro de vinilo que cumple la función de proteger a embarcaciones y muelles 
de cualquier posible contacto o choque que pueda darse entre ambos ya 
sea por el mismo movimiento de las mareas o por  accidentes que pueden 
darse a la hora de las maniobras.

1.2._ SOBRE LAS MARINAS 1.2._ SOBRE LAS MARINAS 
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TURISMO NÁUTICO

Historia:
 
La náutica de recreo, es decir de ocio, de descanso, se liga por coincidencia con el mundo 
anglosajón. La aparición del yachting en Inglaterra, la celebración de la primera regata y 
la aparición de los primeros yates, son tres hitos de la historia de la actividad náutica como 
producto turístico.  El mayor desarrollo de la náutica como producto turístico se da al salir 
del período de recesión de la II Guerra Mundial, sobretodo en España y Francia.
 
Anteriormente esta actividad estaba ligada con las clases sociales altas de los países, es de-
cir, con la realeza. Hoy en día no puede decirse que es exclusivamente para personas con 
un status económico alto, ello lo demuestra los tipos de instalaciones con las que cuenta 
México, si bien es cierto algunas son muy lujosas, otras están al alcance de cualquier perso-
na. 
 
 
Definición:
 
Para definir este segmento, es importante tener en cuenta que la actividad turística no es 
aislada y específica, sino que es la suma de varias ramas de actividad, de administraciones 
públicas, infraestructuras y servicios complementarios específicos y generales. 
 
En este sentido, el turismo náutico se tiene que ver desde la percepción de estar frente a un 
producto turístico, relacionado con prácticas de ocio y de recreo en contacto con el mar, 
en el cual se pueden llevar a cabo diferentes actividades náuticas, dentro del entorno eco-
lógico. Además de ser un componente de gran importancia dentro de la oferta comple-
mentaria de un destino turístico, es sin duda un producto con entidad propia cuyo elemento 
a ofertar es nada más y nada menos que el mar.
 
Comportamiento del Turismo Náutico en los últimos años:
 
Este segmento del turismo ha venido desarrollándose como una actividad complementaria 
de las ya existentes en los destinos, es decir, se presenta como una opción viable para forta-
lecer el desarrollo de las regiones, toda vez que se les agrega un valor añadido mediante la 
diversificación planeada de la oferta. 
 
Asimismo, este tipo de turismo ha mostrado un crecimiento en los últimos años en nuestro 
país, ya que el turista de hoy se ha vuelto más exigente y no sólo se conforma con los desti-
nos de sol y playa, sino que cada vez demandan más y diferentes servicios.
 
Bajo este orden de ideas, el turismo náutico esta cobrando gran importancia ya que en 
nuestro país una de las bases importantes de la economía es la actividad turística, y dentro 
de esta, un elemento que puede ayudar a desestacionalizar,  diversificar y cualificar la ofer-
ta turística es el turismo náutico.

1.3_MARCO HISTÓRICO
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Importancia del Turismo Náutico:
 
La relevancia de dinamizar el turismo náutico es evidente: por un lado 
dicho producto es un apoyo para mejorar los espacios turísticos ya con-
solidados, por otra parte es una forma de revitalizar los recursos de las 
localidades costeras donde las atracciones han comenzado a perder su 
atractivo, o incluso donde no existía ningún grado de seducción para la 
captación del turista. Puesto que  el litoral puede ofrecer muchas po-
sibilidades además del sol y playa, una de ellas es el mar en donde se 
pueden realizar numerosas actividades deportivas y de recreo.
 
 
Oferta  de actividades:
 
El turismo náutico ofrece un sin número de actividades complementán-
dolas con la salud, al hacer deporte, con el respeto al medio ambiente, 
al no dañar la flora y fauna de la región y  con la naturaleza, al estar 
en contacto directo. Entre las actividades que engloba encontramos: 
remo, canotaje, descenso en río, esquí acuático, la vela ligera, la vela 
de crucero, motociclismo acuático, así como actividades subacuáticas, 
submarinismo, snorkling, buceo, entre otras.   
 
Como se puede apreciar, el turismo náutico no es sólo un producto 
turístico, sino que además es el medio por el cual muchas de las regiones 
pueden impulsar la actividad turística. Asimismo este segmento permite 
entre otras cosas, la integración familiar, la recreación el descanso y el 
aprendizaje directo de la naturaleza, en muchas ocasiones es el medio 
en el cual las personas aprenden a ser solidarias y al trabajo en equipo 
ya que muchas de estas actividades se realizan en grupos.
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* Los puertos presen-
tados en este mapa 
son aquellos donde 
existen Administra-
ciones Portuarias 
Integrales (APIs) a 
cargo de la SCT

Donde se realizan las actividades náuticas y  se encuentran las principales marinas son en los puertos en este 
caso nuestro país cuenta con puertos con diferentes funciones (comercial, pesquera, recreo y defensa) y  tipos 
de embarcaciones. En el siguiente mapa se marcan los principales puertos de nuestro país. 
Un puerto  se define como el conjunto de obras, instalaciones y servicios que proporcionan el espacio de aguas 
tranquilas necesarias para la estancia segura de los buques, mientras se realizan las operaciones de carga, 
descarga y almacenaje de las mercancías y el tránsito de viajeros.

Administraciones Portuarias Integrales Federales (administradas por Fonatur),
Estatales y Privadas 

QUINTANA ROO HUATULCO ACAPULCO

BAJA CALIFORNIA SURCABO SAN LUCAS CAMPECHE
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PLAN MAESTRO: Conceptualiza un 
esquema básico de planeación, 
seguimiento y control de los aspectos que 
intervienen en la creación del desarrollo 
turístico (uso y densidad de suelo) ,. 
Imagen arquitectónica, infraestructura y 
equipamiento, entre otros mismos que 
son sustentados por toda una serie de 
estudios, anteproyectos y proyectos 
ejecutivos de diagnostico y pronostico, 
normatividad, estrategia programática e 
instrumental y, en caso de Huatulco, 
busca armonizar el desarrollo turístico 
con la conservación ecológica. 

 

 

* Fondo Nacional de Fomento al Turismo, 
fideicomiso del Gobierno federal encargado de 

impulsar la actividad turística a través de la 
promoción de inversiones y financiamientos de 

proyectos turísticos de gran calidad

La administración portuaria de bahías de huatulco recae en  Fonatur,  
dicha responsabilidad de incentivar dicha actividad turística y la inversión a 
través del financiamiento a la hotelería y a la oferta de infraestructura y equi-
pamiento urbano-turístico es parte de las actividades que dicho fideicomiso 
del gobierno federal. 

Fonatur es el encargado del desarrollo nacional sustentable, competitivo, 
adecuadamente financiado, crea proyectos acordes a las demandas diná-
micas del mercado;  capta divisas y promueve la imagen y desarrollo regio-
nal de México.

FONATUR Y HUATULCO 

Desde 1960 se concibió la idea de impulsar el desarrollo Turístico de Bahías de 
Huatulco. Sin embrago fue hasta 1980 que se pudo concretar cuando fueron 
concluidas la carretera Pochutla-Salina Cruz- Salina Cruz- Oaxaca y se permi-
tió el acceso a la zona. Desde entonces dichos terrenos fueron dispuestos a 
Fonatur, con el fin de realizar obras de infraestructura y equipamiento nece-
sario de acuerdo a un PLAN MAESTRO determinado. 

Fonatur a principio de la década de los sesentas visualizó las zonas del país 
susceptibles de recibir cuantiosas inversiones para el aprovechamiento de 
recursos de elevada jerarquía turística, capaces de generar un desarrollo re-
gional intensivo y desde luego importantes corrientes turísticas. 

Así se identificaron 5 regiones en las cuales Fonatur ha venido actuando para 
la creación de nuevos polos turísticos. Estos lugares conocidos como los CEN-
TROS INTEGRALMENTE PLANEADOS (CIP’S) se encuentran ubicados dentro de 
la república en: 

-REGIÓN NORTE; Cancún 
-REGIÓN PACÍFICO CENTRO; Ixtapa Zihuatanejo
-REGIÓN DE BAJA CALIFORNIA; Loreto y San José del Cabo  
-REGIÓN METROPOLITANA; ciudad de México y área metropolitana 
-REGIÓN PACÍFICO SUR; Huatulco y Puerto Escondido 
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En esta ultima región, Puerto Escondido, se identificó como la           
cabeza de playa de la acción turística, la idea de impulsar el de-
sarrollo Turístico de Bahías de Huatulco, que  es el 5o. desarrollo in-
tegral planteado Gobierno Federal a través del Fondo Nacional al 
Turismo, y comprende un territorio de 21 mil hectáreas y una franja 
costera de 35 Kilómetros de largo por 7 de ancho. Creado para 
que fuera capaz de recibir en condiciones óptimas a la mayoría 
de los segmentos  que componen el mercado turístico nacional y 
extranjero. 

El gobierno del estado, también visualizo esta región como la mejor 
opción para impulsar el desarrollo general, apoyado fundamental-
mente en el fomento de la actividad turística, alternativa estratégi-
ca indudable para el aprovechamiento de sus valiosos recursos.

En Huatulco, FONATUR puso la primera piedra entre 1982 y 1984 
Años en que se iniciaron los estudios del sitio para la elaboración 
del plan maestro. En 1985 comenzaron las obras del proyecto. Los 
resultados son muy alentadores: si ayer Bahías de Huatulco era un 
sitio de excepcional belleza natural, pero conocido por muy pocos, 
hoy en día se muestra con orgullo a nivel internacional como un 
lugar paradisíaco.

Las principales temporadas turísticas son el verano para los visitan-
tes nacionales; y de Navidad a Semana Santa, -invierno para el            
turismo europeo- se incrementa el arribo de turistas extranjeros. Es 
un destino que gracias a los grandes atractivos culturales de Oaxa-
ca -su arqueología, tradiciones culinarias, etc.- se está convirtiendo 
en parte de un circuito turístico muy atractivo para el visitante euro-
peo y norteamericano.

En la actualidad Bahías de Huatulco cuenta con 39 Hoteles 29 de 
los cuales están en la categoría de 4 estrellas o superior Huatulco 
también tiene excelentes tiendas y galerías, donde encontrarás    
artesanías hechas por manos oaxaqueñas, así como lo que nece-
sites para pasarla bien como un campo de golf de 18 hoyos entre 
otros servicios de orden turístico.

El mayor logro de FONATUR en Bahías de Huatulco es haber creado 
un atractivo polo turístico sin alterar la ecología de la región.
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1.4_ANÁLOGOS

BRIGHTON MARINA, INGLATERRA

Brighton Marina ofrece una vibrante y cosmopolita  base para los                   
marineros con el bono de 24 horas acceso a aguas abiertas. 
Top-clase dispone de un patio con una amplia gama de servicios mari-
nos, espaciosa ducha y retretes para una visita de aseo un espectacular 
edificio de control de puerto deportivo y de alta tecnología para el con-
trol del puerto y patio 
Gasolina y diesel están disponibles las 24 horas de la bahía de combusti-
ble para garantizar la flexibilidad y la vela de crucero para  1600 atraca-
dos a los titulares. Del Reino Unido es una de las más grande marinas con          
puerto deportivo. Con experiencia personal útil y están siempre en torno 
al asesoramiento en materia de buenos destinos de crucero y ayudar con 
cualquier problema. 
Usted puede estar tranquilo sabiendo que su nave está en excelentes 
manos, protegida en todo momento por  patrullas de seguridad y una 
amplia red de circuito cerrado de televisión. 
Disfrute de la marina de la majestuosa belleza mientras se relaja en el 
Waterfront de la vibrante combinación de bares, restaurantes, tiendas, 
cines, bowling y casino. Vive en Brighton la experiencia de otro mundo 
tiendas, bares y restaurantes. 
Con fácil acceso a una vasta extensión de aguas abiertas, puede probar 
una variedad de deportes acuáticos, o unirse a la gran fraternidad de 
carreras locales. 
Siendo miembro de esta exclusiva elite pueden cruzar a Francia y disfrutar 
de dos noches por el precio de una. En varios puertos deportivos.
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CLUB NAÚTICO ESTARTIT, ESPAÑA < ARQ.  CARLOS FERRATER >

Situado frente al mar, el edificio se integra en el conjunto del casco 
urbano mediante su trazado radial y en el paisaje portuario por el 
equilibrio entre llenos y vacíos. Se organiza en dos pabellones : el 
principal, de planta triangular, en el que se ubican las oficinas y las 
salas de estar, se orienta al sureste ofreciendo una amplia e inme-
diata visión del puerto y otra más lejana al mar abierto. El otro pa-
bellón organizado longitudinalmente y orientado hacia el suroeste, 
se enfrenta a los pantalanes de amarre acogiendo los diferentes 
servicios que dan soporte a la navegación.
El zócalo sobre el que se asienta el edificio genera un espacio va-
cío que se convierte en el atrio descubierto del club, el lugar que 
articula los dos cuerpos.
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Loreto es parte del Mar de Cortés dentro de la "Escalera Náutica", que 
incluye 27 puertos de escala, 21de los cuales son  puertos integralmen-
te planeados como Loreto, cinco corredores turísticos, y un puente                
terrestre para el transporte de los barcos entre el Océano Pacífico y 
el Mar de Cortes. El proyecto afecta a cinco estados mexicanos (Baja    
California, Baja California Sur, y en el continente los estados de Sono-
ra, Sinaloa y Nayarit) y se pretende satisfacer la demanda de turismo 
náutico de California, Arizona y Texas, lo que representa 1,8 millones de 
embarcaciones. 
California tiene un déficit de 25,000 embarcaciones, y se enfrenta con 
dificultades en la construcción de nuevos puertos deportivos, cada vez 
más debido a una legislación restrictiva. 
La tasa media de ocupación de los puertos deportivos de California 
(principalmente en el condado de San Diego y Los Ángeles) en 2004 
osciló entre 95 a 100 por ciento, indicando claramente la enorme                            
oportunidad de mercado para el Mar de Cortés en este segmento y, 
por consiguiente, para sus destinos turísticos incluyendo Loreto. 
Costa Loreto  ha previsto hacer un llamamiento a América y otros           
navegantes y turistas, vacacionistas  y los jubilados en busca de                             
vacaciones y segundas residencias y hogares para la jubilación, en el 
establecimiento rústico de Loreto, con lo que aumenta la sinergia que 
se está experimentado con los desarrollos de los principales proyectos 
como Playa Dorada, Puerto Escondido, Loreto Bay (Napolo), y  otros  
proyectos actualmente en curso o en el tablero de dibujo.

LORETO, BAJA CALIFORNIA SUR
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Bahía Conejos

Bahía Tangolunda

Bahía Chahué

Bahía Santa Cruz
Muelle de Cruceros

Bahía El Maguey,El Organo
Bahía Cacaluta

aeropuerto

Ubicación 

Bahía Chahué

Zona 
Urbana

Catalogado como el más joven de los 5 Centros Integralmente Pla-
neados hasta el año 2005. Se ubica en las costas del Océano Pacífico, 
en la Sierra Madre del Sur, dentro del tradicional y turístico Estado de 
Oaxaca. A 277 Km. de la capital del estado y 763 Km. del D.F. En 1969, 
cuando funcionarios del gobierno sobrevolaron el territorio mexicano 
en busca de nuevos espacios para desarrollar el turismo, jamás ima-
ginaron que descubrirían las 9 bahías y 36 playas de inusitada belleza 
que componen el destino.

2_ EL SITIO 

2.1_ LOCALIZACIÓN 
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Huatulco.

 Localizado al sur del estado de Oaxaca en el Océano Pacífico. Huatul-
co cuenta con 35 kilómetros de costa, en los cuales se encuentran nueve 
hermosas bahías y 36 playas de aguas cristalinas, todo rodeado de una 
exuberante vegetación y una gran variedad de flora y fauna.

El Municipio además de días soleados también posee una vasta riqueza 
cultural incluyendo las culturas Mixteca y Zapoteca, cuyas raíces prevale-
cen hasta hoy día. 

El atractivo principal del Municipio de Santa María Huatulco son sus nueve 
bahías  y sus  36 hermosas playas de aguas cristalinas. 
El destino turístico llamado Huatulco, cuenta con la infraestructura de pri-
mer nivel, ideal para disfrutar de sus vacaciones. Este destino está situado 
en la costa de Oaxaca, está a 277 Km. de la capital del estado y a 765 km. 
De la ciudad de México (50 minutos vía aérea), y cuenta también con vías 
de acceso terrestre y marítimo. 

Agrega atractivo a la zona el hecho de contar en sus alrededores con 
puertos tradicionales, como son: Puerto Ángel, a 52 Km y Puerto Escondido, 
a 109 Km. además de pintoresco poblados como Santa María Huatulco, a 
34 Km. y Pochutla a 40 Km.
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La Bahía Chahué, (Palabra en Zapoteco que significa “Tierra fértil” o “Tie-
rra Húmeda”), es una de las 9 bahías de Huatulco, y está situada entre las 
bahias de Santa Cruz y Tangolunda. 

Su extensión de 309.83 hectáreas, ha sido destinada para cubrir el aloja-
miento turístico de baja densidad. En el frente de la playa principal se han 
proyectado condominios y tiempos compartidos; mientras que en su valle 
de acceso, se ha asentado el centro habitacional La Crucecita, que alber-
ga, principalmente, a los habitantes del antiguo pueblo de Santa Cruz.
Se han concertado además una gran variedad de servicios turísticos de 
alta calidad, como hoteles hasta de cuatro estrellas y restaurantes con 
una extensa gama de comidas de la cocina local, oaxaqueña, mexicana 
e internacional.

Cuenta además con los servicios complementarios como telégrafos, co-
rreos, teléfonos, mercado, hospitales, escuelas, oficinas públicas, plazas 
comerciales, y servicio de autobuses y taxis, entre otros. Toda esta infraes-
tructura permite que el visitante disfrute placenteramente de los atractivos 
del complejo turístico.

La bahía Chahué se integra por tres hermosas y atractivas playas:
Chahué, Esperanza y Tejón, rodeadas de vegetación tropical y agrestes 
formaciones rocosas.

Marina chahué de localiza dentro del sector Marina, en la Bahía 
Chahué, colinda al oriente con el sector P comercial y al poniente con el 
sector Q, la Esperanza. 
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Abarca una superficie aproximada de 12. ha. Y en ella, se pretende concentrar un con-
junto mixto comercial, residencial y hotelero, anclado en la actividad náutica.

Foto a

Foto b

Foto a
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Terreno 

Foto b

ZONIFICACIÓN 

hotel boutique, club de playa
marina (muelles)
centro comercial 
marina seca
conjunto residencial
club náutico

MARINA CHAHUE, CLUB NAÚTICO Y 
CENTRO COMERCIAL

PLAYAS DE BAHIA CHAHUE HOTEL BOUTIQUE CONJUNTO 
RESIDENCIAL
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El terreno de nuestro proyecto ya esta destinado por FONATUR para los usos de sue-
lo que pretendemos utilizar es el caso de: habitacional, turístico, turístico hotelero y 
comercial o servicios. 
Los terrenos circundantes al mismo están destinados a hoteles comercios y zonas 
naturales protegidas.

Los usos de suelo establecidos en Chahué y la nomartividad aplicable a cada uno 
de ellos, se derivan del análisis de la capacidad potencial del desarrollo, de la com-
patibilidad de usos de suelo y de la reglamentación aplicable a cada uno de ellos.

Debido a su cercanía con las áreas naturales, el reglamento menciona dentro de los 
usos de suelo la preservación ecológica del sitio; tomando en cuenta ciertas restric-
ciones  como son la reinserción de aguas al subsuelo y el respeto por los recorridos y 
desagües naturales hacia el mar. (Ver normatividad)

2.2_ USO DE SUELO 

H.   Habitacional 
TH.  Turístico hotelero
CS. Comercial y 
       Servicios
T.    Turístico 

AREA VERDE
ZONAS ARBOLADAS
MASA DE AGUA

28

Neevia docConverter 5.1



2.3_ NORMATIVIDAD 
REGLAMENTO DE IMAGEN ARQUITECTONICA PARA LAS BAHIAS  SANTA CRUZ, 
TANGOLUNDA, CHAHUE Y LA CRUCESITA. 

El principal objetivo del Plan “es generar una imagen homogénea, con desarrollos arquitectóni-
cos sencillos en armonía con el ambiente natural, con visuales desde y hacia el mar. 

1  Durante la construcción deberá construirse un tapial provisional de color blanco, con una 
altura de 2.40 m.
2  Deberá respetarse la vegetación arbórea existente que esté en su etapa madura esto quie-
re  decir que tenga un Ø de 0.30 m. en su tronco, h=7.00 a 10.00 m.  Sustituyendo cada árbol 
talado con tres más.
3  Los escurrimientos naturales deberán ser tratados de manera natural sin alterar la morfología 
del terreno y sus condiciones normales.
4  En todo momento, deberá evitarse que la humedad afecte las construcciones colindantes 
mediante la realización de obras de impermeabilización, plataformas, desniveles, así como 
drenes.
5  Los Predios  de Marina Chahué, deberán apegarse al diseño de colindancias ya sea con 
muro bajo o barrera de vegetación densa para unificar criterios de imagen sin impactar la 
visual desde y hacia la marina.
6  Los escurrimientos pluviales de techos, camino y terrazas, deberán ser conducidos a las áreas 
de absorción para su retorno a las áreas naturales de recarga, se podrán usar bordos, mallas y 
represas para evitar que se deslaven los canales naturales.
7  Para los lotes de uso residencial turístico multifamiliar de densidad baja se deberá respetar 
la altura máxima permitida de 14 metros y 2.0 niveles a partir del nivel de desplante de las edi-
ficaciones.
8 No se permiten los paquetes de aire acondicionado en las fachadas exteriores.  
9 Para el uso Turístico Hotelero de densidad media la altura máxima permitida será de 16m y 3.0 
niveles de construcción a partir del nivel de desplante.
10 Desde ningún punto exterior al terreno deberán verse los ductos, tuberías, instalaciones, tina-
cos, tanques de gas, antenas o áreas de servicio.
11 Se deberán delimitar los lotes por medio de una barda sólida de un máximo de altura de 
1.00m frontales; y 2.00 m de altura en los laterales con posibilidad a malla ciclónica forestada 
con vegetación tipo enredadera. 
12 Los lotes destinados a habitación tienen una restricción de tres metros al frente como tres 
metros en la parte posterior donde no se podrá construir. (Además de las restricciones a las que 
pudieran estar sujetos por derechos de vía).
13 No permite alterar el paisaje incorporando grandes porciones de pasto, sobre todo aquellos 
que tienen vista desde el mar, deberá sujetarse a la vegetación del sitio propuesta.
14 Se cuidarán las vistas de los lotes  con uso Residencial que de acuerdo a la morfología del 
terreno tengan vista desde el mar  para una adecuada integración al entorno.
15 Todas las propuestas de edificación deberán trabajarse a modo de terrazas. Respetando 
vegetación existente.
16 Utilización de elementos vegetales existentes para la propuesta de acceso de los lotes hote-
leros, considerando estacionamientos ocultos.
17 No se permiten en taludes áreas extensas de pasto.  
18 Se permitirá el uso intensivo de zonas porticadas, considerando de un 50% a un 100% de las 
fachadas en áreas públicas y circulaciones.
19 Se deberá utilizar cantera de la región mínimo en un 15% del área total en fachadas exte-
riores.
20 Las fachadas podrán ser de tabique o madera aparente solo en casos especiales se permi-
tirá el uso de concreto aparente. 
21 Se permite hasta un 15% de cerámica en fachadas.
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22 Se permitirán materiales rugosos en fachadas, o materiales que asemejen dicho aspecto.  
23 Las cubiertas podrán ser de concreto recubierto de madera, teja, ladrillo natural mate o 
aplanados rústicos pintados en la gama de color aprobada (terracota) no se permite el rojo ni 
el guinda.   
24 Los pisos exteriores, banquetas y andadores podrán terminarse con adoquines de cantera, 
piedra de la región o mezcla de concreto lavado y adoquín con concreto de hasta un 70% con 
loseta de barro, piedra, madera o cerámica. 
25 Los balcones y terrazas podrán ser de concreto recubierto con ladrillo, tabique aparente, 
loseta de barro, gravilla lavada, o aplanado rustico los barandales serán de aluminio, mampos-
tería, celosía de barro madera o fierro o hierro pintado. No se permiten barandales en forma de 
balaustrada. 
26 Los perfiles de puertas y ventanas podrán ser de aluminio, madera o fierro.
27 Para bardas y rejas se recomienda el uso de setos de 1.00m de altura también se pueden 
utilizar bardas de 1.00m de altura de piedra de la región, rejas metálicas, varas o bambú.
28 Los espacios libres deberán arbolarse o ajardinarse en un mínimo de 50% de su superficie.
29 En fachadas se permite el uso de toldos de lona en colores lisos formados por figuras geomé-
tricas generadas en el círculo, elipse o línea recta con faldón recto de una altura máxima de 
7.00m y un faldón mínimo de 2.30m.
30 No se permiten fachadas que tengan un paramento en sentido horizontal  de más de 25 
metros sin que exista un cambio de paño de 2.00m como mínimo así mismo como para el paño 
vertical no debe de exceder los 12.00m sin un cambio de paño de 2.00m como mínimo.
31 Se recomienda el uso de fuentes espejos de agua vegetación de la región bancas etc. en los 
centros de patios o espacios públicos.
32 Se recomiendan colores como blanco azulado y tonos de arena con acentos de colores 
vivos en un máximo de 50% del área total de fachadas exteriores. 
33 En el caso de la cancelaría de fierro se permite pintar de blanco, café o negro.

RESTRICCIONES COMPLEMENTARIAS AL REGLAMENTO DE IMAGEN PARA LAS 
BAHIAS SANTA CRUZ, TANGOLUNDA, CHAHUE Y LA CRUCESITA.

1 Estacionamientos se requiere de un cajón de automóvil por cada 60m2 de comercio vivienda 
y/o oficina. 
2 Se requiere de un cajón de autobuses por cada 50 cuartos de hotel. 
3 Por cada 3 cuartos de hotel o equivalente se requerirá de un cajón de automóvil.
4 Cada recamara alcoba o habitación tanto de villa como de vivienda se considera equivalen-
te a un cuarto de hotel. 
5 En alojamientos tales como villas suites y otros similares, el área de estar mínima no deberá ser 
menor de 25m2 y se considerara como medio cuarto de hotel adicional.
La superficie total de los cuartos de hotel villas suites etc. (incluyen dormitorios, estancias, co-
medores, baños, cocinas terrazas vestíbulos y pasillos internos) se cuantificaran de la siguiente 
manera:
De 0 a 32m2 = 1 cuarto hotelero 
De 33 hasta 45m2= 1.5cuarto hotelero    
En superficies mayores a 45.00 m2 se adicionara 1 cuarto hotelero por cada 32 m2 
6 Todos los interesados deberán presentar para su aprobación el proyecto ejecutivo considerán-
dose que este podrá desarrollarse en una o dos etapas como máximo. 
7 Cualquier modificación al proyecto aprobado deberá presentarse nuevamente al fondo para 
su aprobación. 
8 El área de restricción de enfrente de los lotes podrá ser utilizada como estacionamiento de 
vehículos en batería. 
9 Del área libre  en planta baja se destinaran cuando menos el 50% a jardinería sin pavimentos. 
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Aunque se han llevado a cabo importantes inversiones para el equi-
pamiento náutico, la lotificación y distribución de los usos de suelo no 
satisfacen las necesidades para lograr un conjunto integral atractivo 
para los inversionistas, por ello, se plantearon una serie de modificacio-
nes a la estructura y la normatividad urbana. 

El mayor impacto urbano en la zona se da por su cercanía con el Boule-
vard Santa Cruz –Tangolunda que es la vía más importante en la línea 
costera de bahías de huatulco esto afecta directamente al terreno a 
partir del transito de autos y el ruido por la misma. 

El segundo impacto que tiene la zona es la gran amenaza de la gran 
cantidad de edificaciones en proceso de obra, esto debido al desarro-
llo turístico planeado en la zona y a la gran demanda turística del lugar.  
Este impacto es temporal pues la imagen se deteriora fuertemente de-
bido a la gran cantidad de trabajadores maquinaria y trasporte de 
carga de grandes dimensiones.

Por otro lado en términos de imagen existente en la zona una gran can-
tidad de construcción de tipo costero abundan en el sitio toda clase 
de techos de palma (palapas) y teja de barro. Así como recorridos a 
cubiertos con elementos pergolados las residencias programadas son 
de tipo habitacional de lujo las calles están pavimentadas y las aceras 
cuentan con pavimentos diseñados a base de adoquines, ladrillos y 
elementos de pedrería que no solo se utilizan en pavimentos sino tam-
bién en bardas y fachadas.

Aunque el uso de suelo contempla el comercio en la zona como una 
importante actividad en la zona aun no se aprecia un impacto urbano 
debido a esto. 

2.4_ IMAGEN URBANA Y  CONTEXTO 
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Ante las marcadas tendencias de desaceleración de la actividad turística, fue necesa-
rio identificar las acciones concretas que debería instrumentar FONATUR para promover 
el repunte de la actividad turística del destino en el plano turístico nacional e interna-
cional.

Por ello, es necesario emprender la instrumentación de nuevos elementos de atracción 
y diversificación turística que eleven la calidad del destino, así como la solución de los 
conflictos sociales y ecológicos que durante mucho tiempo han sido desatendidos.

En 1997 se realizó el estudio “Estrategia de Reposicionamiento de Bahías de Huatulco, 
Oax.”, el cual contempla un marco general del medio físico y geográfico, y el entorno 
socioeconómico de la región, los atractivos y valores escénicos, un inventario de la ofer-
te hotelera y de la oferta inmobiliaria, la oferta de diversos servicios complementarios 
con que cuenta la zona de Huatulco, como son restaurantes bares, discotecas, golf, 
paseos, etc., entretenimientos que forman parte del tiempo que el turista ocupa en sus 
vacaciones. Asimismo, incorpora una descripción y análisis de la demanda, se analiza 
también el comportamiento histórico del flujo de visitantes, el movimiento aéreo, su perfil 
y la derrama económica, asimismo, se señalan aspectos relevantes de su impacto a 
nivel nacional.

El Estudio de Reposicionamiento en resumen, consideró lo siguiente, mismo que deberá 
retomarse para posicionar cualquier producto en la zona.
Huatulco debe ser concebido integralmente como un destino con personalidad propia, 
con imagen de: Prestigio, Calidad, Respeto por el medio ambiente, la cultura y el patri-
monio.
Fortalecer los mecanismos de administración de la ciudad y del territorio bajo su influen-
cia.
Tener identidad territorial.
Contar con nuevos instrumentos y métodos de trabajo.
En el Corto y Mediano Plazos Contar con una masa crítica de oferta hotelera y negocios 
ancla.
Instrumentar políticas de fomento para el arribo de mayor cantidad de vuelos.
Instrumentar políticas de comercialización que eviten colocar inventario inmobiliario sin 
consolidar lo disponible y lo vendido.
Fortalecer substancialmente la publicidad y promoción del destino para incrementar:
Afluencia, Asientos de avión, Ocupación y Estadía, Ingresos, Nuevas inversiones.
Promover un concepto de desarrollo vocacional de baja densidad orientado al cuida-
do de la naturaleza en Bahía de Conejos.
Solucionar la imagen de deterioro y abandono que refleja la Bahía de Santa Cruz.
Mejorar los servicios turísticos recreativos:
Campo de Golf Tangolunda.
Muelle de cruceros.
Turismo náutico.
Paseos eco turísticos de tierra y mar.
Turismo de convenciones.
Establecer el corredor Oaxaca-Huatulco para atraer visitantes de la larga estadía.
Establecer el circuito eco turístico Huatulco-Oaxaca-Palenque.

3.1_ ASPECTOS DE  ORDEN TURÍSTICO
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Como parte del plan de desarrollo de la secretaria de turismo y del gobierno del estado. 

FONATUR propone el impulsar el desarrollo de la región de bahías de Huatulco por medio de 
un proyecto integral que se compone de un puerto de altura (cruceros) y la diversificación 
de productos mediante el ofrecimiento de puertos de menor envergadura como la marina.

Huatulco tiene como uno de sus principales problemas la inaccesibilidad a la región por vías 
terrestres ya que el trayecto desde los puntos mas cercanos son peligrosos y muy largos, así 
pues las marinas y puertos de altura  ofrecen otras opciones de accesibilidad al lugar  para 
el turismo nacional y extranjero. 
Bahías de Huatulco es además el ultimó punto de marinas en el océano pacifico mexicano, 
antes del Canal de Panamá, razón por la cual se hace indispensable para embarcaciones 
de envergadura pequeña. 

Otra de las razones que dan impulso al proyecto de la marina es la razón económico social 
como la creación de empleos de largo y mediano plazo y el impulso que puede dar a los 
conjuntos habitacionales de la región y la promoción de la urbanización.

Contribuir al desarrollo económico nacional así como la generación de empleos, mediante 
la atracción de inversiones en las zonas circundantes e hinterland (zonas de influencia). 

3.2_ PLANTEAMIENTO DEL  PROBLEMA

F
FORTALEZA

-PARTE DE UN PLAN INTEGRAL NACIONAL.
-EL PAISAJE Y EL CLIMA SON FAVORABLES PARAEL TURISMO
- HERMOSAS PLAYAS DE AGUA CRISTALINAS Y TERRENOS CON 
FRENTES DE AGUA 
-GARANTIZAR SERVICIOS ANTE EL INMINENTE CRECIMIENTO DE LAS 
DEMANDAS NAUTICAS.
- MEJORAR EL ATRACTIVO Y ACCESIBILIDAD AL DESTINO (ESCALERA 
NAUTICA).

O
OPORTUNIDADES

DIVERSIFICACIÓN DE PRODUCTO NÁUTICO -	
CREACIÓN DE EMPLEOS (1 DIRECTO POR CADA 5 -	
INDIRECTOS)
URBANIZACIÓN EN ZONAS ALEDAÑAS-	
EDUCACIÓN A LA POBLACIÓN -	
OTORGAR MAYOR FLEXIBILIDAD DE DESARROLLO Y -	
OPORTUNIDADES  PARA INVERSIONISTAS
CONTRIBUIR A LA DIVERSIFICACIÓN DE ATRACTIVOS -	
TURÍSTICOS

D
DEBILIDAD

-INACCESIBILIDAD POR MEDIO TERRESTRE 
-ZONAS DE CONSERVACIÓN DE FLORA Y FAUNA 
-FALTA DE PROMOCIÓN TURÍSTICA NÁUTICA 

A
AMENAZAS

-NATURALES COMO HURACANES Y SISMOS
-DESCONTROLADO CRECIMIENTO URBANO NO REGLAMENTADO 
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Apoyo FONATUR  es un apoyo crediticio del gobierno hacia proyectos que fomenten el turismo 
y tengan factibilidad financiera y de mercado. Opera descontando créditos refaccionarios 
a las instituciones bancarias del país, de apertura de crédito simple con garantía hipotecaria 
de habitación o avio. El crédito puede ser de hasta un 60% de la inversión total, de este 
porcentaje descontando hasta el 80%. El plazo actualmente es de 15 años como máximo 
incluyendo años iniciales de gracia en la amortización del capital.
Para el financiamiento se propone la formación de un grupo de inversionistas particulares los 
cuales tienen el apoyo financiero de FONATUR, La inversión será amortizada con los ingresos 
de la prestación del servicio de hospedaje en función a la tarifa establecida por fonatur para 
la categoría del hotel, además de la ventas de alimentos y bebidas así como también las 
ventas de artesanías ropa y artículos fotográficos además del que se cobra por el uso de las 
áreas deportivas siguiendo al criterio común.

Para el desarrollo de las 5 zonas que contempla el proyecto se consideró una inversión inicial 
de $284, 670,301 pesos, tal y como se desglosa en el siguiente cuadro:

Concepto Monto de inversión           %

Terreno 37,364,696 13.13%

Construcción 199,923,690 70.23%

Mobiliario y equipo 39,984,738 14.05%

Gastos pre operativos7,397,177 2.60%

Estudios y proyectos 3,998,474 
 

Licencias y permisos
 

3,398,703 
 

TOTAL 284,670,301 100%

Bajo el primer escenario, FONATUR aportaría $85, 871,828 pesos, considerando el valor del 
terreno $37, 364,696, se requeriría un capital adicional de $48, 507,132, el cual sería aportación 
del Fondo. Los Flujos de efectivo obtenidos ascienden a $252, 891,650.
El Escenario 2, consideró únicamente la aportación del terreno, con valor de $37, 364,696. No 
se contempla aportación adicional, se obtiene un flujo de efectivo de $83, 989,283.
Comparativamente, el escenario 1 es mas rentable, dado que tiene una ventaja en los flujos 
de efectivo por $ 54, 740,286, cabe señalar que este escenario requiere de una aportación 
adicional de $48, 507,132, los cuales se desconoce si FONATUR tenga la liquidez para su 
aportación.

3.3_ ASPECTOS  ECONÓMICOS
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CONJUNTO TURÍSTICO 
MARINA CHAHUE 
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Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
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mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



El arte, ha utilizado el elemento acuático hasta elevarlo a un nivel divino. Algunas 
culturas antiguas respetan el agua como purificador espiritual y como elemento vi-
sual y funcional.   
Una de las áreas del arte en que esta aplicación es más evidente es la arquitectura. 
El agua ha sido utilizada como elemento arquitectónico a través del tiempo por mu-
chas razones y de maneras  diversas. 
Esta aplicación no solo se refleja en la cercana relación existente entre los edificios  y 
su entorno, sino también en la integración del agua dentro de las construcciones. 

El entorno costero es considerado una válvula de escape de las zonas industrializadas 
y las presiones de las ciudades esto brinda al arquitecto la posibilidad y la obligación 
de tener un dialogo único con el paisaje y es a través del estudio y el respeto de la  
topografía costera que se debe generar una planificación con el fin de aprovechar 
los elementos paisajísticos, como la luz de la mañana, los embarcaderos, la lejana 
montaña, etc. Orientando estos esfuerzos a la obtención de un equilibrio entre la 
construcción y el paisaje y la reunión del hombre con la madre naturaleza.

La presencia del agua es terapéutica, calmante e inspiradora. Su simplicidad y be-
lleza nos ayuda a distinguir las cosas, envolviendo al usuario en un sueño acuoso lejos 
de la problemática cotidiana y con el sonido y la lejana vista del agua como única 
acompañante.

4_ CONJUNTO MARINA CHAHUE
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El proyecto para el predio consta de 5 programas individuales: 

   1.-MARINA CHAHUE
   2.-ZONA COMERCIAL   
   3.-CLUB NÁUTICO
   4.-  hotel boutique
   5.- zona residencial

Estos proyectos se convierten en un solo conjunto puesto que cada proyecto indivi-
dual se relaciona fuertemente con los demás por lo tanto el proyecto es realizado 
de manera integral tanto urbano como arquitectónicamente. Como podemos ver 
en el anexo,que contiene los planos del proyecto. 

El concepto utilizado en este proyecto es el de abrir el espacio lo mas que sea 
posible para hacer convivir al usuario tanto físicamente como visualmente con el 
exterior, el uso de pérgolas y velarías crean las condiciones necesarias para que en 
un clima cálido el usuario este cómodo en los espacios exteriores estos elementos 
sirven también como espacios de transición entre los edificios, así como ayudar a la 
comunicación con otros proyectos circundantes.

42

Neevia docConverter 5.1



Se ampliara la capacidad de la marina en un 50% además cuenta con oficinas 
administrativas, un control de acceso para los muelles; las pasarelas flotantes con-
taran con los servicios de agua potable, luz para los vehículos marinos además de 
un muelle de reabastecimiento de combustibles y otro para abastecimientos de 
alimentos cocinados
La marina seca de acuerdo al programa de necesidades planteado para esta área 
corresponde a los talleres de mantenimiento, refacción y reparaciones de vehículos 
marinos los cuales contaran con todos los servicios de acuerdo a las necesidades 
de operación, el edificio cuenta además con oficinas administrativas, bodegas, ba-
ños, estacionamiento para embarcaciones marinas fuera del agua y una rampa de 
botado para embarcaciones.

4.1_ MARINA CHAHUE
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Aquí se desarrollan actividades deportivas, sociales,  de recreación y negocios.
Las actividades náuticas deportivas se desarrollan en el Harbor-Master del club, en cuanto a los demás deportes 
se realizarán en  áreas comunes al hotel y al club náutico como las albercas y gym.  En cuanto a el resto de ac-
tividades el club náutico cuanta con centro de negocios,cafeterías, restaurante-bar, snaks, entre otros. Además 
cuenta este conjunto con un edifico administrativo. 

El edifico se ampliará de su capacidad actual un 50 % dotando al proyecto de 14 
locales comerciales. La altura interior de cada local es de doble altura con opción 
para la instalación de un entrepiso (mezanine) el último local comercial tiene una 
altura interior de 3.00m  en planta baja, la planta alta de este local es una terraza.  
El diseño, espacio e iluminación interior de los locales serán de acuerdo al carácter 
de cada tienda. 

Cada local cuenta con salidas de agua y drenaje para la ins-
talación de un núcleo sanitario, además los locales serán pro-
vistos de un pasillo de servicio así como un área de carga y 
descarga.

4.3_ CLUBNÁUTICO

4.2_ ZONA COMERCIAL
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Un hotel boutique se refiere a pequeños hoteles independientes en todo México que 
ofrecen una experiencia vacacional única para sus huéspedes. Su exclusividad se da 
como tal en virtud de su tamaño íntimo, su alto nivel de servicio y sus atributos sobre-
salientes.
Los hoteles de este tipo usualmente tienen menos de 50 habitaciones y pueden ser 
concebidos como destinos en sí mismos. Ofrecen un tema único que los separa de 
otros hoteles y sobresalen al ofrecer una experiencia verdaderamente personaliza-
da.

Hoteles Boutique de México (HBM), establecido en 1999, representa una colección de 
hoteles miembro que han sido catalogados

 Las ubicaciones de estos hoteles van desde pueblos costeros hasta coloniales y toda 
la variedad que hay entre estos. Algunos son escondites tranquilos y rústicos, mientras 
que están ubicados céntricamente o en un lujoso destino. El nivel del servicio es pri-
mordial.

Estos hoteles se apartan del resto por su individualidad. Son “boutique” porque son 
únicos. Las estrellas y otras categorizaciones arbitrarias resultan inadecuadas cuando 
se aplican a estos hoteles ubicados en una clase aparte. 

• Los hoteles boutique son pequeños y capaces por lo tanto, de mantener un alto 
nivel de atención personalizada. La mayoría cuenta con menos de 50 habitaciones 
que pueden incluir villas completas, casitas, bungalows, suites (o una combinación de 
estas posibilidades). Con frecuencia se trata de unidades independientes que vienen 
equipadas con su propio Spa y cocineta y ofrecen patio, jardín o una vista especta-
cular.

A menudo, debido al número limitado de habitaciones que tienen, y por no ser parte 
de grandes cadenas hoteleras, pueden ser extremadamente caros para poder pro-
moverse eficientemente.

4.4_ HOTEL BOUTIQUE
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Los análogos en los que base el diseño de mi ho-
tel no se encuentran dentro de este destino pero 
hablan de un concepto formal similar al que pro-
puse para el hotel del conjunto Marina Chahue. 
en seguida se detallara en que consistenten estos 
2 proyectos.

HOTEL UBICADO EN VERACRUZ

ANÁLOGOS

 
A lo largo de la Costa Esmeralda de México, cerca 
de la pequeña comunidad de Monte Gordo, 
Veracruz, se encuentra Azúcar, un retiro íntimo de 
paredes blancas, que se mezcla perfectamente 
con la fresca vegetación que lo rodea. Catalogado 
por el propio equipo de reconocidos arquitectos 
mexicanos, que diseñaron sus espacios, como estilo 
“Ranchero - Tropical”, Azucar se quita el sombrero 
honrando a la industria azucarera local rindiéndole 
tributo a la gente de Veracruz, los alegres y colori-
dos “jarochos” devotamente tradicionales y apasio-
nados con su música, cultura e historia.

Veinte amplios bungalows que portan los nombres 
de diferentes ingenios de esta área, bellamente sal-
picados de color y materiales regionales tales como 
el cedro, palma y piedra. Casual y sensual, cada 
habitación ofrece una terraza privada con área de 
descanso y hamaca, diseñadas para la completa 
intimidad.

Para relajarse, los huéspedes pueden optar por la 
biblioteca al aire libre, la piscina o las palapa en la 
playa, el Spa Xochicalli o el área de la meditación, 
el ambiente sereno y pacífico está garantizado. 
Cenar aquí es también una experiencia exquisita, 
los paladares más exigentes quedarán encantados 
con los platillos preparados hábilmente con técni-
cas regionales y sabor local.

Podrán disfrutar de largas caminatas por los her-
mosos jardines o las extensas playas, y para los más 
aventureros encontrarán emociones excitantes al 
montar a caballo, o disfrutar del mar en kayak o 
en balsa. La zona arqueológica El Tajín y el pue-
blo pintoresco de San Rafael son algunas de las 
atracciones que hacen de este destino un paraíso 
escondido. 
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HOTEL UBICADO EN  PLAYA DEL CARMEN , 
QUINTANA ROO 

Todo lo increíblemente moderno y de moda encuentra su lugar en 
el hotel Deseo, que ciertamente le hace honor a su nombre si lo 
que uno desea es una ubicación céntrica en Playa del Carmen, un 
hotel de moda, con instalaciones modernas, novedosos cocteles, 
huéspedes interesantes y entretenimiento a todas horas, justo al sur 
de Cancún. El hotel es elegante, y chic para aquellos que buscan 
algo mas que simplemente relajarse en la tranquilidad.

Siguiendo los pasos de su hotel hermano Habita en la Ciudad de 
México, Deseo (Hotel + Lounge) ofrece una opción única de aloja-
miento en uno de los destinos más relajados y de mente abierta de 
México. A tan sólo 35 minutos de Cancún, Playa del Carmen se ha 
convertido en el refugio perfecto para una clientela joven y exigen-
te que busca placer y lujo en un ambiente de fiesta y con un clima 
perfecto.

Aquí, los materiales naturales de la región y los ingeniosos diseños 
contemporáneos de jóvenes arquitectos mexicanos se combinan 
perfectamente para crear un espacio que es tanto bello como 
cómodo. Durante el día, las 15 habitaciones se convierten en có-
modos espacios para estar. Minimalista y tentador, ofrece divertidos 
detalles como un kit de playa y fiesta, hamacas, y un canal de mú-
sica. La pieza central de Deseo es una terraza con patio y alberca 
que sirve como lounge, espacio de reunión y de fiestas. Camastros 
extra grandes y cojines se alinean junto al Jacuzzi y la caprichosa al-
berca, y el ambiente se genera por un DJ que continuamente toca 
la música más nueva “chill-out”. Las aguas turquesas del Caribe 
están a corta distancia a pie y las oportunidades de una deliciosa 
cena abundan a su alrededor. 

La combinación de confort y buena música en todo momento en 
un ambiente casual pero exclusivo hace que los fiesteros busquen 
el refugio que es Deseo.
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En esta bahía de Huatulco, el conjunto Marina Chahue representa un exclusivo 
complejo donde  la aventura comienza desde la llegada, ya sea por vía terrestre o 
marina.

Cuenta con un exclusivo hotel categoría especial, con la idea de relajarse y disfrutar, 
con un gran diseño y el máximo confort, en una de sus 50 lujosas habitaciones tipo 
villa o individuales con jacuzzi, que ofrecen la privacidad y atención personalizada 
de cada uno de sus huéspedes necesita. 

La fusión entre elementos tradicionales como son madera y  piedra regional, con 
elementos modernos formales  y materiales, por ejemplo las velarías, son el principal 
concepto.  Con lo cual se integra de manera ideal al complejo y al entorno natural.

Tiene diversos  espacios para recreación y entretenimiento, 
como galerías, bar, discoteque, salón de juegos, roof 
garden, alberca. 
Además de contar con todos los servicios, incluso de hote-
les de mayor tamaño, esto gracias a que se puede disfrutar 
de las instalaciones del Conjunto Turístico Marina Chahue, 
y actividades como pasear en yate, practicar deportes 
acuáticos extremos como kayak o snorkel, ir de compras 
a su exclusivo centro comercial o simplemente relajarse en 
el spa.

Se puede disfrutar de la hermosa playa rodeada de una in-
tensa vegetación, un gran paisaje y una refrescante brisa
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La amplia recepción con la que cuenta es un área semi abierta y cubierta por una velaría al centro que vestíbulo el 
cuerpo de la administración  y con el área verde donde se encuentran las habitaciones y la alberca, El cuerpo de 
los servicios tanto de entretenimiento como de comercio su acceso se encuentra controlado  para dar servicio de 
entretenimiento nocturno no solo a los huéspedes del hotel.

Dentro de este vestíbulo también se encuentra el área de espera o ventas, una galería para exposiciones tempo-
rales y venta de artículos ya sea artesanías o productos de spa. Los 2 volúmenes que sobresalen dentro de este 
vestíbulo se refieren uno a servicio de wireless, espacio donde se encuentran computadoras con internet gratuito 
para uso de los huéspedes, y el otro volumen se refiere a la oficina principal de la administración donde se controla  
la operación general  del hotel.  El terreno del hotel tiene un área total de 1492  m2 por tal extensión existe el servicio 
de translado dentro y fuera del hotel en carritos de golf.
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TABLA DE ÁREAS

				  
LOCALES	 AREA			 
				  
AREAS GENERALES							     
	
vestíbulo			   125.00	 m2		
recepción			  60.00	 m2		
caja de seguridad		  70.00	 m2		
lobby bar 			  126.62	 m2		
sala de espera		  62.00	 m2		
proyección dirección	 31.55	 m2		
galería			   150.00	 m2		
wireless			   74.00	 m2		
director general		  31.00	 m2		
secretaria			  32.00	 m2		
				  
ENTRETENIMIENTO				  
night club 			  142.00	 m2		
barra			   60.00	 m2		
sanitarios			   70.93	 m2		
bodega almacén		  116.00	 m2		
				  
ADMINISTRACION		  184	 m2			 
recepción			  19.00	 m2		
sala de espera		  17.00	 m2		
fax, copiadora, etc.		  5.00	 m2		
administración		  9.00	 m2		
ventas			   7.00	 m2		
contabilidad		  14.00	 m2		
sala de juntas		  17.00	 m2		
archivo			   12.00	 m2		
secretaria			  32.00	 m2		
baños administración	 42.00	 m2		
				  

	
				  
RESTAURANT-BAR	
			 
área de comensales		 293.93	 m2		
cocina			   20.00	 m2		
área de lavado		  9.00	 m2		
bodega de alimentos	 20.00	 m2		
basura seca		  2.72	 m2		
basura húmeda		  2.72	 m2		
baños h y m		  26.00	 m2		
vestidores			  14.00	 m2			 
			 
cuarto de maquinas		 275.00	 m2			 
			 
programación actividades	 21.12	 m2		
bodega			   12.00	 m2		
consultorio medico		  29.66	 m2			 
			 
área de juegos		  91.00	 m2		
roof garden 		  394.00	 m2			 
			 
palapa alberca		  7	 m2			 
				  
cuartos de hotel 		  88	 m2	
50 HAB total superficie cuartos	 4400	 m2		
				  
subtotal			   5520.325	 m2			 
		
alberca 			   2187	 m2		
áreas verdes		  23719	 m2		
estacionamiento (pavimentos)	2,929.74	 m2			 
superficie total del terreno 	 34,122.63	 m2		
	

SUP CONST EDIFICIO		  2454.4825		 m2		

SUP CONST TOTAL 			   4696		  m2		

SUPERFICIE TOTAL 			   37052.37		  m2		
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.

Este lujoso hotel ha sido diseñado con una cierta sensibilidad ecológica, donde pretendemos no 
afectar de manera importante al  entorno  y poder convivir directamente con la naturaleza.
Para este propósito se tomaron en cuenta ciertos elementos como son:

El  ahorro  de la energía por medio de focos ahorradores y utilización de focos tipo Led que •	
no generan calor.

Aprovechar el clima y la energía de origen solar mediante la implantación de paneles solares •	
fotovoltaicos para la electricidad y térmicos para el agua caliente. 

Reutilización y recirculación del agua para uso de riego.•	

La utilización de materiales plásticos en las instalaciones, ya que el plomo y el cobre son •	
tóxicos y la higiene no es la misma. 

Este tipo de elementos se basan en un diseño sustentable y están implementados en ciertos locales 
dentro del hotel, con el fin de ahorrar energía y generar conciencia ecológica con el fin de proponer 
soluciones a los problemas ambiéntales actuales.
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Analisis Financiero  

La estructura  de inversión del hotel Velamar, (un exclusivo hotel categoría especial, de gran diseño y máximo confort) 
plantea 50 lujosas habitaciones tipo villas que se rentan en 750 dólares la noche. 
Para lograr el objetivo planteado se integran  5 figuras o socios inversionistas 

a) primer socio  (poseedores del terreno)-- tipo de aportación en especie 
b) segundo socio (industriales) -- tipo de aportación construcción maquinaria contratos y proyectos c) tercer socio (ban-
cos)-- tipo de aportación capital de riesgo (dinero) 
d) cuarto socio (capitalistas)-- tipo de aportación capital de riesgo (dinero) 
e) quinto socio (operadora)--capital de trabajo preapertura 

Esta estructura de inversión contempla un 14% de interés en el préstamo bancario o crédito 

Se pretende construir el inmueble en un año y tendrá un costo de 79 millones de pesos

Se calcula la inversión para obtener ganancias por la operación del hotel después del 7 año. Para todos los socios. 
El análisis de resultados  nos arroja una ganancia aproximada  al 17%, después del pago de impuestos.  De los ingresos 
totales anuales del hotel calculados en 12 millones anualmente cifra  promedio durante los primeros 10 años  

Ganancias que quedaran repartidas entre los socios con el mismo porcentaje de la inversión aportada. 
Socio a) 36.43%
Socio b) 41.52% 
Socio c) 0%
Socio d)  13.06%
Socio e) 8.99%

										           (ver tablas en el  capitulo anexos) 
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MEMORIAS HOTEL BOUTIQUE VELAMAR. 

Ubicación:

La presente memoria es para el proyecto denominado Hotel Velamar  Bahía Chahue, Bahías de 
Huatulco, Oaxaca, México.

MEMORIA ESTRUCTURAL

Sistema Constructivo

 Cimentación: se encuentra conformada por zapatas corridas  y aisladas ligadas con  contra ■	
trabes de concreto estructural. 

La capacidad de carga del terreno considerado en el diseño de la cimentación es de 10 ton/m2, 
según Estudio de mecánica de suelos 

Estructura: la estructura es a base de acero con vigas tipo IPR  y columnas IPR  que al interior ■	
se encuentran ocultas por falsos plafones de tablaroca. 

La zona  de la administraron del hotel   toda fue resuelta a base de una estructura de concreto 
estructural y losas de concreto. 

Hay 3 tipos de cubierta dentro del hotel. ■	

El sistema principal de Losa  y entrepiso es de losacero con capa de compresión de 5 cm. 
Dentro del edificio principal en recepción se encuentra una estructura velaría; -	
cubierta ligera hecha de membrana tenso estructurada a base de perfiles tubulares 
y tensores que se apoyan a la estructura principal del edificio. 

- Las cubiertas de madera encontradas como marquesinas o cubierta en el lobby bar están  
hechas a base  de vigas de madera y  pérgolas de bambú o palma (en el caso de las 
palapas); esta estructura mixta de madera acero y concreto están conectadas  a base de 
anillos que irán de las vigas metálicas a las de madera o con estructuras independientes.     

Columnas: mixtas con concreto estructural reforzadas con viguetas ahogadas en el interior ■	
de estas, para facilitar el anclaje de trabes metálicas en los entrepisos.

MEMORIA DE  INSTALACIÓN  HIDRÁULICA 

 Descripción. 

En este predio se construirá una hotel con habitaciones tipo villas, en la cual se pretende realizar la toma 
hidráulica mediante inserción, conducirla hacia la cisterna, de la cual a su vez a un hidroneumático el 
cual elevara la presión del agua potable de donde se alimentaran la red y calderas y demás equipos 
que requieran el sistema donde tomara la suficiente carga para alimentar a los muebles sanitarios de 
cada área.

 Dotación.

El cálculo de demandas del proyecto, se realizará de acuerdo a los lineamientos que nos indica 
que la demanda es función de las magnitudes de las áreas a utilizar. El área de estacionamiento, 
no se considera para la dotación de agua potable, ya que no tendrá limpieza periódica, por lo 
que, la demanda de agua potable será de 500 a 700 lts/huésped/ día  aproximadamente según 
reglamento.

MEMORIAS ESTRUCTURAL E INSTALACIONES
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Cisterna.

La capacidad de almacenamiento de la cisterna esta en función del gasto y la ley de demandas de 
edificios asimismo y de acuerdo a los lineamientos establecidos y el reglamento de construcción.

El área de la cisterna que se propone es de aproximadamente 4.3 x 6 m x 2.5 de profundidad.
La cisterna está dividida en 2 celdas una para uso del gasto diario y otro tanque para alimentar la 
red de hidrantes del sistema contraincendios dichas cisternas operaran por medio de válvulas para 
su llenado y adecuado funcionamiento automático.  

 Red de abastecimiento interno. Red de agua fría y caliente.

El calculo de diámetros para tuberías se basa en el tipo y cantidad de muebles sanitarios de tal 
manera que el sistema empleado para determinar dichos diámetros es mediante la unidad mueble.

a)   Para esto se determina el total de unidades mueble que abastecerá la red de agua.
b) Con el total de unidades mueble de consumo se determina la demanda de agua (litros/segundo) 
para satisfacer la totalidad de muebles sanitarios del proyecto.

De la tabla de unidades mueble se determina el gasto para cada mueble sanitario así sucesivamente 
la acumulación de estas unidades por tramo de tal manera de obtener los diámetros como se 
indican en el plano correspondiente, considerando que el gasto de cada mueble se considera 
el 75% de alimentación y marcado por especificación. También se deberá tener contemplado el 
abastecimiento de agua fría para los sistemas de aire acondicionado.  

Se propone un tanque de almacenamiento de agua caliente (caldera), que a su vez por medio 
de vapor que también es un requisito dentro del hotel; es parte de una instalación especial que los 
equipos de cocina requieren como equipos de lavado y estufas, hará que el agua se mantenga a 
elevada temperatura y viaje a través de la tubería a la temperatura requerida. El tamaño de este 
tanque va a ser de acuerdo a la demanda de litros por minuto.

Hidroneumático.

Para proporcionar el servicio a los muebles se realizara por medio de hidroneumático.
De acuerdo a cálculos de fabricante y sus tablas de dosificación se propone un hidroneumático con 
un tanque localizado en el cuarto de maquinas.

 Materiales y equipo a utilizar. 

La tubería que se utilizara para la instalación hidráulica del edificio de servicios será al igual que las 
demás de plástico ya sea Polipropileno o algún otro tipo de plástico reciclado  para agua caliente 
y agua fría que también evita la perdidas de calor en tuberías y además la conexión entre ellas es 
mucho más sencilla al igual que su reparación, mantenimiento e higiene. La conexión de muebles 
será con tubería flexible. 
Los equipos a utilizar serán de marcas que cumplan con la calidad y capacidad mínima.

Calentador solar.

Para el área de las habitaciones se encontraran calentadores solares MODELO AR  o similar este tipo de 
colectores encapsulados estándar, por su alto rendimiento y estética, alcanza el 100% del puntaje en 
calidad total. Este tipo de energía alternativa es para el jacuzzi que se encuentra en cada habitación 
y funciona hasta en días nublados por medio de almacenaje de calor dentro del sistema, el ahorro de 
este tipo de quipos se verá reflejado en un par de años, los equipos duran aproximadamente 20 años 
y no necesitan gran mantenimiento.  
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Alberca.

Para el cálculo de la alberca se tomara en cuenta el volumen de agua de alberca (2,702.37 m3= 
2,702,370 lts ), la temperatura a la que se programa que en este caso podrán ser de 24° a 29° según 
requerimientos de una alberca privada.

El tiempo de recirculación deberá ser de 16 horas según el uso de esta misma. Todas las tuberías se 
deberán aislar dependiendo la temperatura del fluido en este caso el poliuretano con protección de 
lámina de aluminio al exterior. La alberca contara con los elementos básicos para su higiene como 
coladeras de succión, trampa de hojas y filtro de natas y grasas. 

MEMORIA DE INSTALACIÓN  SANITARIA

 Descripción:

En este predio sé construirá un hotel BOUTIQUE, sobre la calle de acceso se localiza un colector en el 
cual se pretende descargar las aportaciones provenientes de dicho predio.

El sistema de la red interna de drenaje estará combinado, es decir drenaje pluvial y drenaje 
sanitario con bajadas independientes de acuerdo a las especificaciones generales para proyecto y 
construcción.

Estas dos redes internas funcionaran por gravedad y recolectaran las descargas de techumbres, 
azoteas y muebles sanitarios enviando las primeras a un depósito para la reutilización de estas en 
sistemas de riego de las áreas verdes.  

Los registros sanitarios, tanto de aguas grises como negras  irán al colector general como se indican 
en los planos correspondientes. 

Dado el calculo del diámetro se colocaran los registros tipo, así mismo las pendientes serán tales que 
las velocidades estén dentro de las especificaciones.

La aportación de acuerdo a especificaciones se establece que el 100% de la dotación de agua 
potable llegue a la red, es decir que la aportación estará basada en el gasto máximo instantáneo 
que generen los muebles sanitarios de la construcción.

.- Materiales y equipo a utilizar.

La tubería que se utilizara para la instalación sanitaria de edificio de servicios será de P.V.C. o tubería 
de polipropileno o plástico  similar reciclado de alta calidad con aislamiento para evitar ruidos en las 
tuberías interiores,. Para B.A.P. empotrado en muro.

Los muebles sanitarios serán de marca que cumpla con normas y características de calidad así como 
las coladeras, acabados, colores, modelos y demás accesorios se elegirán al gusto del cliente o de 
acuerdo al plano de acabados y detalles de baños.
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MEMORIA DE INSTALACIÓN  ELÉCTRICA 

Descripción:

El conjunto recibe la alimentación de luz  por medio de una red subterránea. Que alimenta cada 
predio, la electricidad será conducida hacia los medidores y de ahí a la subestación que de igual 
manera será conectado al tablero y a la planta de emergencia la cual actuara en el caso haya una 
falla eléctrica el switch de transferencia (Transfer) conecta la carga seleccionada a la planta de 
emergencia

Los tableros generales y principales se localizaran en el cuarto de maquinas.los interruptores derivados 
para proteger y desconectar alimentadores de circuitos como los son los tableros de distribución.  Los  
tableros secundarios o de distribución los cuales controlan secciones de circuitos. El tendido de cables 
y tuberías se agruparan por charolas en plafones para después ubicarse en las diferentes salidas tanto 
alumbrado como contactos y motores.  

Se usara el siguiente criterio de proyecto eléctrico. 
-Diseñar circuitos no mayores a 2500 WATTS.  
-Separar los circuitos de contactos de los de alumbrado. 
-En los circuitos eléctricos de alumbrado el calibre mínimo será del numero 12 AWG y en contactos 
del numero 10 AWG. 
-Las cargas mínimas como base de cálculo serán de 125 WATTS por salida de alumbrado y 180 WATTS 
por salida de contactos.
- Materiales a utiliza r: Tubo conduit  con aislante PE o PVC.
El cable a utilizar será el especificado como TW, THW y THHW.

En el área de salón de juegos ubicado en el roof garden del hotel existe una cubierta con celdas 
fotovoltaicas, sistema alternativo de creación de energía eléctrica por medio de la captación de la 
energía solar, dichas celdas agrupadas en módulos donde se crean campos eléctricos transforman 
dicha radiación solar que a su vez se acumula y dicha energía eléctrica por medio de motores 
conectados en serie se lleva directamente a la salidas de iluminación en este caso del salón de 
juegos. 

Dentro del hotel y de este conjunto las luminarias para el exterior ocupan el llamado sistema hibrido 
de Iluminación, compuesta de un generador eólico y placas fotovoltaicas. Por medio del viento y 
la luz solar acumulan energía que hace que baterías instalas se recarguen y estas funcionen por las 
noches y en días nublados. 

Este tipo de aportaciones  fortalecen la idea del cuidado del medio ambiente y  producen un ahorro 
en el consumo de energía comercial. Dichos sistemas trabajan adecuadamente gracias al clima 
pues no tienen problemas de operación.  
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A través del tiempo las casas han estado formadas por habitaciones dimensionadas de acuerdo con 
sus fines, y limitadas en su número por los recursos económicos y las técnicas que nos permiten cu-
brirlas. Antiguamente dichas habitaciones eran entidades discretas que casi siempre se encontraban 
aisladas unas de otras ya sea por puertas o patios. En el siglo XIX los arquitectos del movimiento mo-
derno empezaron a diseñar casas que habían perdido ya parte de su tradicional separación mutua, 
a menudo enlazaban unas con otras mediante puertas correderas y otros elementos de diseño. Esto 
sucedía al menos en las zonas públicas, donde las habitaciones se mezclaban sutil y elegantemente 
unas con otras. Pero a veces ignoraban el hecho de que determinadas zonas de una vivienda debían 
ser independientes y otras ser privadas. Mientras que la habitacional tradicional aislada y clara sigue 
teniendo su atractivo aún en nuestros días.  
Con esta evolución del pensamiento arquitectónico. La casa y sus habitaciones empezaron entonces 
a extenderse hacia fuera causando una mejor integración con el terreno, tanto desde el exterior  de 
la casa como en el interior. En ves de solo alzarse aparte. 

Le Corbusier expreso “una casa es una maquina, una maquina para vivir”.  Esto en la actualidad se 
hace cada vez más evidente puesto que la humanidad, inmersa en una sociedad consumista, ne-
cesita cada vez mas máquinas, de hecho a partir del siglo XIX se han venido incorporando cada vez 
más a las casas máquinas de todo tipo. Esto no es un problema ya que las máquinas facilitan la vida 
del hombre. Controlan y hacen circular el aire interior, iluminan, cocinan, y mantienen los alimentos, 
eliminan la basura, limpian nuestros cuerpos y calientan el agua pero también se tragan la mayor par-
te del presupuesto. Y no consiguen brindar espacio. Esa es la tarea del diseño arquitectónico. 

Las habitaciones están hechas de paredes, suelo y techo. Pero parecen hechas de espacio, una mer-
cancía más importante que cualquiera de sus fronteras. El conjunto residencial respeta el concepto 
utilizado para el proyecto marina Chahué. Haciendo que cada casa, este diseñada para abrir las 
vistas hacia el exterior integrándose así al paisaje, como parte del programa arquitectónico. Además 
de hacer, por medio del diseño y la utilización de materiales, que el espacio crezca en cuanto a la 
percepción del usuario, dándole una experiencia de interacción con el exterior desde el interior  y 
viceversa.

ANÁLOGOS DE DISEÑO
Casa Japón 
Legorreta Arquitectos 

Casa Pensamiento
Philip Gumuchdjian Kengo Kuma 

4.5_ CONJUNTO RESIDENCIAL

58

Neevia docConverter 5.1



El conjunto se compone por 22 residencias de 860m2  desarrolladas en dos niveles y en predios localizados junto al 
canal navegable de la bahia de Chahué en terrenos de 690m2  cada uno.
Cada residencia cuenta con áreas comunes, 4 habitaciones, áreas de servicio, sala de juegos,gym,cuarto de te-
levision,  terrazas pergoladas, jardín frontal y trasero, estacionamiento para tres vehículos y una lancha de media-
na envergadura, botadero, travel lift y muelle particular en la parte posterior de la residencia. 
Se agrega el programa arquitectónico con áreas. 

Programa arquitectónico y Tabla de áreas del proyecto casa tipo ubicada en el conjunto 
habitacional velamar 
   Unidad   cantidad    
Áreas Sótano    
Cisternas   M2   16  
Cuarto de maquinas M2  28  

Áreas Planta Baja      
Vestíbulo   M2  18  
Sala    M2   9  
Sala Comedor   M2  54     
Estudio    M2  21
Cocina    M2  23
Alacenas   M2   6
1 Cuarto de servicio M2   7
2 cuarto de servicio  M2  15
Cuarto de lavado M2   7  
Garage   M2  82 
Circulaciones   M2  20  
Escalera int.  M2   7  
Escalera ext.  M2  12  
Baño    M2   5  
1/2 baño   M2   6  
Jardín    M2  255  

Áreas Planta Alta    
Alberca   M2  52
Gym    M2  18  
Recamara principal M2  29  
Recamara 1  M2  16  
Recamara 2  M2  16  
Recamara visitas  M2  17  
Cuarto de juegos  M2  44
Cuarto de tv   M2  14
Vestibulo  M2  12
Baño r p  M2  26   
Baño r 1   M2  17   
Baño r 2   M2  16   
Baño r v   M2   6   
1/2 baño c j  M2   4   
Circulaciones   M2  27

DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 
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DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTO 

Este tipo de diagrama nos permite entender como cada una de las áreas se relacionan unas con otras. Lo que ayuda 
a que el diseño de la edificación de una buena respúesta funcional al proyecto.
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La estructura  de inversión del conjunto residencial Chahue plantea un proyecto de 22 lujosas residencias  en la hermo-
sa bahía de Chahue cada residencia cuenta con 750 m2 de construcción, mas áreas verdes y áreas comunes , estas 
ultimas dos, planteadas en principio como áreas de promoción o gratuitas, el precio del metro cuadrado será de 17 mil 
pesos, de tal manera que el costo final de la residencia, es  de 12 millones y 750 mil pesos, lo que nos arroja una suma 
total al termino de la  venta de las 22 residencias  de 280 millones 500 mil pesos. 

Para lograr este objetivo se plantean 3 figuras o socios  de inversión. 

a) primer socio  (poseedores del terreno)-- tipo de aportación en especie 
b) segundo socio (industriales) -- tipo de aportación construcción maquinaria contratos y proyectos 
c) tercer socio (capitalistas)-- tipo de aportación capital de riesgo (dinero)

Esta estructura de inversión no contempla el préstamos bancario o crédito de cualquier tipo 

La residencia  tipo esta programada para ser construida en un año, desde los trabajos preliminares hasta la entrega de 
las llaves. El costo de construcción por residencia es de  4, 560, 000.00 pesos 

Se construirán 7 residencias simultáneamente durante el primer año,  construyendo durante el segundo año 7 residen-
cias mas para concluir el proyecto al construir en el tercer año 8 residencias con lo que se llega a un total de 22 residen-
cias

Se estima que la  venta de las residencias se dará al término de su construcción. 
Con lo que se presentaría el peor de los escenarios al no tener preventa, ni financiamientos. A pesar de eso el análisis 
de resultados  nos arroja una tasa interna anual mayor al 20%, después del pago de impuestos.  

De manera que el flujo de dividendos estaría arrojando ganancias a partir del término del primer año, para terminar 
con ganancias mayores a los  80  millones de pesos al término de la venta total del proyecto. Ganancias que quedaran 
repartidas entre los socios con el mismo porcentaje de la inversión aportada. 
Socio a) 16.54 % 
Socio b) 69.63% 
Socio c) 13.78%

          (ver tablas en el capitulo anexos) 

Analisis Financiero
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Ubicación. 

La presente memoria es para el proyecto denominado Casa habitación tipo A con domicilio en residen-
cias Vela mar  Marina Chahue, Bahías de Huatulco, Oaxaca, México.

Memoria Estructural.

Descripción Sistema Constructivo:

Cimentación: se encuentra conformada por zapatas corridas y contra trabes de concreto estructural. 
Complementada por un cajón de cimentación donde se aloja el sótano,  esto con el fin de evitar las 
filtraciones que puedan darse por su cercanía con el mar y el propio nivel del mar.

La capacidad de carga del terreno considerado en el diseño de la cimentación es de 10 ton/m2, según 
Estudio de mecánica de suelos. 

Estructura: la estructura es a base de acero con vigas tipo IPR  y columnas IPR recubiertas de concreto. 
Todas las losas de entrepisos de la edificación utilizan el sistema de losacero con una capa de compre-
sión de concreto de 5 centímetros. 

Las estructuras pergoladas diseñadas para dar sombra o como elemento ornamental están diseñadas 
a base de madera.

Memoria de Instalación Hidráulica.

Descripción. 
En este predio se construirá una casa habitación, en la cual se pretende realizar la toma hidráulica me-
diante inserción, conducirla hacia la cisterna, desde donde un sistema de bombas llevara el agua hasta 
los tinacos  el cual surte el agua por gravedad, siendo este ultimo sistema el que alimentara los calenta-
dores y demás equipos y muebles sanitarios que requieran agua.

Cisterna 
La cisterna de esta edificación se  hará  por medio de 2 tanques cisterna Marca  Rotoplas ubicados en 
el sótano de la construcción.

Hidroneumático.
La dotación de agua a los muebles y equipos de la edificación se realizara por medio de gravedad, 
pero la alberca estará dotada de un hidroneumático además de un sistema de calefacción (caldera). 
Ambos equipos estarán localizados en el sótano de la construcción en la bodega.

Materiales y equipo a utilizar. 

La tubería que se utilizara para la instalación hidráulica del edificio de servicios será de Cobre para agua 
caliente y agua fría para evitar la perdida de calor en tuberías. La conexión de muebles será con tubería 
flexible. 
La tubería de la alberca esta constituida principalmente por PVC reforzado  

MEMORIAS ESTRUCTURAL E INSTALACIONES
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Memoria de Instalación Sanitaria.

Descripción:

El sistema de la red interna de drenaje estará separado en tres, es decir drenaje pluvial, drenaje de aguas 
grises y drenaje sanitario o de aguas negras con bajadas independientes de acuerdo a las especifica-
ciones generales para proyecto y construcción. En el patio de la edificación se localizan un colector, 
una fosa séptica y dos pozos de absorción  los cuales recogerán las descargas de dichos sistemas por 
separado. Para su utilización posterior o destino. 
Estas tres redes internas funcionaran por gravedad y recolectaran las descargas de techumbres, azoteas 
y muebles sanitarios enviándolas hasta el colector o la  fosa séptica y en el caso de las aguas pluviales a 
los pozos de inyección como se indican en los planos correspondientes.
Dado el calculo del diámetro se colocaran los registros tipo, así mismo las pendientes serán tales que las 
velocidades estén dentro de las especificaciones.

Aportaciones.
La aportación de acuerdo a especificaciones se establece que el 100% de la dotación de agua potable 
llegue a la red, sin embargo su análisis se realizara mediante el método de HUNTER-NIELSEN es decir que 
la aportación estará basada en el gasto máximo instantáneo que generen los muebles sanitarios de la 
construcción.

Materiales y equipo a utilizar.
La tubería que se utilizara para la instalación sanitaria de edificio de servicios será de P.V.C. o similar de 
tipo cementar con aislamiento para evitar ruidos en las tuberías interiores, empotrado en muro.
Los muebles sanitarios serán de marca que cumpla con normas y características de calidad así como las 
coladeras, acabados, colores, modelos y demás accesorios se elegirán al gusto del cliente o de acuerdo 
al plano de acabados y detalles de baños.

Memoria de la Instalación de Gas. 

Descripción:
A un costado del lote 1 se localizaran los recipientes de gas, (tanques estacionarios) los cuales distribuirán 
debidamente, mediante una red principal de tubería de cobre, en cada casa se localizara un medidor 
y regulador en el acceso correspondiente.
El llenado se hará con una línea subterránea de tubería de diámetro suficiente para tal efecto que no 
tenga perdidas para el buen abastecimiento de los equipos.
El diseño de la instalación de Gas L.P. se apegará a todos los quemadores tipo doméstico destinados a 
operar con dicho Gas. 
Tener presente que en las instalaciones a que se hace referencia, el Reglamento de la Distribución del 
Gas, permite como máximo un 5% de caída de presión respecto al valor original indicado.

Memoria de la Instalación Eléctrica 

Descripción:

El conjunto recibe la alimentación de luz  por medio de una red subterránea. Que alimenta cada predio, 
la electricidad será conducida hacia los medidores y el interruptor general. 
Los tableros se localizan en la alacena de la cocina. 

Se usara el siguiente criterio de proyecto eléctrico. 
-Diseñar circuitos no mayores a 2500 WATTS.  
-Separar los circuitos de contactos de los de alumbrado. 
-Los circuitos de sistemas de cómputo deben tener un tablero independiente. 
-Los circuitos de contactos de cocina, baño, jardín, cuarto de maquinas y lugares húmedos también 
tendrán un tablero independiente.
-En los circuitos eléctricos de alumbrado el calibre mínimo será del numero 12 AWG y en contactos del 
numero 10 AWG. 
-Las cargas mínimas como base de cálculo serán de 125 WATTS por salida de alumbrado y 180 WATTS por 
salida de contactos.
-Otros materiales a utilizar: Tubo conduit de PVC pesado para protección del tendido eléctrico, el cable 
a utilizar será el especificado como TW, THW y THHW.
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PLANOS DEL CONJUNTO MARINA CHAHUE

LISTA DE PLANOS 

  
1.-Topográfico	 	 	 	 TOP-01	 	 001

2.-Cconjunto completo 	 	 	 A- 01  	 	 002
 

3.-Marina Seca  
Arquitectónicos 
Planta baja 	 	 	 	 A-01	 	 003
Planta alta (mezanine)	 	 	 A-02	 	 004
Planta techos 	 	 	 	 A-03	 	 005
Fachadas 	 	 	 	 A-04	 	 006
Cortes A-A B-B	 	 	 	 A-05	 	 007
Cortes C-C	 	 	 	 A-06	 	 008
Corte por fachada	 	 	 A-07	 	 009
Corte por fachada	 	 	 A-08	 	 010

4.-Centro Comercial 
Arquitectónicos 
Planta baja	 	 	 	 A-01 	 	 011
Planta  azotea 	 	 	 	 A-02 	 	 012
Fachadas	 	 	 	 A-03 	 	 013
Cortes 	 	 	 	 	 A-04 	 	 014
Cortes por fachada y detalles	 	 A-05	 	 015

5.-Club Náutico 
Arquitectónicos 		 	
Planta del conjunto N	 	 	 A-01 	 	 016
Planta edificio 1 	 	 	 A-02 	 	 017
Fachadas edificio 1 	 	 	 A-03 	 	 018
Planta edificio 2 	 	 	 A-04 	 	 019
Fachada edificio 2 	 	 	 A-05 	 	 020
Planta y fachadas  edificio 3 	 	 A-06 	 	 021
Planta y fachadas edificio 4	 	 A-07	 	 022
Planta edificio 5		  	 	 A-08	 	 023
Fachada edificio 5 	 	 	 A-09	 	 024
Planta y fachada edificio 6	 	 A-10	 	 025

5.1_ ÍNDICE DE PLANOS 
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2

6.-Hotel Boutique 

6.1  Arquitectónicos  
Planta conjunto hotel	 	 	 A-01	 	 026
Planta motor lobby                     	 	 A-02	 	 027
Planta administración               	 	 A-03	 	 028
Planta  night club y discoteque 	 	 A-04	 	 029
Planta restaurant-bar. y roof garden	 A-05	 	 030
Planta techos 	 	 	 	 A-06	 	 031
Fachadas Principal 	 	 	 A-07	 	 032
Cortes Generales 	 	 	 A-08	 	 033
Planta Habitación Hotel 		 	 A-09	 	 034
Fachadas Habitación Hotel	 	 A-10	 	 035

6.2 Criterio de Acabados
Planta motor lobby 	 	 	 AC-01	 	 036
Planta administración 	 	 	 AC-02	 	 037
Planta   night club y lounge	 	 AC-03	 	 038
Planta restaurant-bar y roof garden 	 AC-04	 	 039
Cuadro de acabados 	 	 	 AC-05	 	 040

6.3 Criterio de Cimentación 
Planta motor lobby 	 	 	 CM-01	 	 041
Planta administración	 	 	 CM-02	 	 042
Planta night club y lounge	 	 CM-03	 	 043
Planta restaurant-bar y roof garden 	 CM-04	 	 044
Detalles 	 	 	 	 CM-05	 	 045
Cortes de cimentación 	 	 	 CM-06	 	 046

6.4 Criterio estructural 
Planta motor lobby  	 	 	 E-01	 	 047
Planta administración	 	 	 E-02	 	 048
Planta  nightclub y lounge	 	 E-03	 	 049
Planta restaurant- bar y roof garden 	 E-04	 	 050
Detalles del sistema constructivo 	 E-05 	 	 051
Corte por Fachada 	 	   	 E-06	 	 052
Detalles Estructurales 	 	  	 E-07	 	 053

6.5 Criterio de instalación eléctrica 
Planta conjunto 		 	  	 IE-01	 	 054
Planta cuarto de maquinas 	 	 IE-02	 	 055
Planta motor lobby 	 	 	 IE-03	 	 056
Planta administración 	 	 	 IE-04	 	 057
Planta night club y lounge 	 	 IE-05	 	 058
Planta restaurant y roof garden 	 	 IE-06	 	 059

6.6 Criterio de instalación hidráulica 
Planta conjunto  	 	 	 IH-01	 	 060
Planta cuarto de maquinas 	 	 IH-02	 	 061
Planta administración 	 	 	 IH-03	 	 062
Planta Restaurant-bar	 	 	 IH-04 	 	 063
Planta Sanitarios  	 	 	 IH-05	 	 064

6.7 Criterio de instalación sanitaria
Planta de conjunto 	 	 	 IS-01	 	 065
Planta núcleo sanitarios 		 	 IS-02	 	 066
Detalles de núcleos de baños 	 	 IS-03	 	 067
Corte sanitarios 		 	 	 IS-04	 	 068
Detalles 	 	 	 	 IS-05	 	 069
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7. Conjunto Residencial

7.1 Arquitectónicos
Planta de conjunto	 	 	 A-01	 	 070
Planta baja 	 	 	 	 A-02	 	 071
Planta alta 	 	 	 	 A-03	 	 072
Planta sótano 	 	 	 	 A-04	 	 073
Planta de azotea 	 	 	 A-05	 	 074
Fachadas 	 	 	 	 A-06	 	 075
Cortes 	 	 	 	 	 A-07	 	 076

7.2 Cimentación
Planta de cimentación 	 	 	 CM-01	 	 077
Cajón de cimentación y detalles 	 CM-03	 	 078

7.3 Criterio estructural 
Planta baja 	 	 	 	 E-01	 	 079
Planta alta 	 	 	 	 E-02	 	 080
Planta techos 	 	 	 	 E-03	 	 081

7.4 Criterio de acabados 
Planta sótano	 	 	 	 AC-01	 	 082
Planta baja 	 	 	 	 AC-02	 	 083
Planta alta 	 	 	 	 AC-03	 	 084
Planta azotea 	 	 	 	 AC-04	 	 085

7.5 Criterio de instalación hidráulica 
Planta baja 	 	 	 	 IH-01	 	 086
Planta alta 	 	 	 	 IH-02	 	 087
Planta azotea 	 	 	 	 IH-03	 	 088
Planta sótano	 	 	 	 IH-04	 	 089

7.6 Criterio de instalación sanitaria 
Planta baja 	 	 	 	 IS-01	 	 090
Planta alta 	 	 	 	 IS-02	 	 091
Planta azotea 	 	 	 	 IS-03	 	 092

7.7 Criterio de instalación eléctrica 
Planta baja 	 	 	 	 IE-01	 	 093
Planta alta 	 	 	 	 IE-02	 	 094
Planta sótano y detalles 		 	 IE-03	 	 095
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Con el desarrollo de la presente tesis hemos realizado un proyecto arquitectónico 
que pretende ser completo y complejo, y con él demostrar la madurez que como 
arquitectos hemos alcanzado a lo largo de nuestra estancia en la Facultad de 
Arquitectura. 

Una de las razones que nos llevo a elegir el proyecto “Marina Chahué”, es que nuestro 
país tiene un gran potencial turístico, el cual si es aprovechado adecuadamente 
brindará a México grandes oportunidades de desarrollo, progreso y riqueza. Esto 
no será posible sin el compromiso y el trabajo responsable de los arquitectos, que 
diseñen y levanten la construcción de los complejos turísticos en el país tomando en 
cuenta los recursos naturales, humanos, culturales e históricos con los que cuenta 
la nación mexicana.               

Pensamos que la arquitectura no es únicamente un arte o una técnica, sino 
también un motor que impulsa el crecimiento económico local y regional, y junto 
con este crecimiento es posible elevar las condiciones de vida de la población: 
generación de empleos, instalación de servicios públicos, urbanización, centros de 
salud y educación, entre otros.  Los desarrollos turísticos son polos de desarrollo y 
generación de empleos a corto, mediano y largo plazo; así mismo son centros de 
atracción de capital e inversionistas nacionales y extranjeros. 

Como ya mencionamos en esta tesis, desde los años sesenta el gobierno de 
México se ha preocupado por impulsar el turismo, creando el Fondo Nacional para 
el Turismo (FONATUR), institución responsable de la planeación, reglamentación 
y proyección de los centros turísticos nacionales que se ofertarán a los visitantes 
nacionales y extranjeros. En los últimos años se le ha dado mayor impulso al 
desarrollo de sectores como el náutico. 

Tomando en cuenta estas consideraciones es que nos preocupamos por diseñar un 
proyecto concreto y en el marco de una problemática real. Para lograrlo primero 
realizamos una investigación básica sobre la política pública de turismo en México, 
un análisis del sitio donde se propone la realización del proyecto y una investigación 
sobre el programa arquitectónico solicitado para el predio seleccionado. 

El diseño integral consta de 5 proyectos individuales (marina, zona comercial, club 
náutico, hotel boutique y conjunto residencial), que hacen un único conjunto, cada 
uno de ellos puede ser realizado por separado, con la intención de adecuarlo a las 
oportunidades de inversión,  y los propios requerimientos de servicios de la marina.

Hay que decir también que nuestro  proyecto cumple con aquello que ha sido 
establecido por  FONATUR como su mayor logro en Bahías de Huatulco: respetar 
y no alterar la ecología del lugar. Por esta razón es de gran importancia que el 
proyecto se integre también a la imagen urbana existente.

Por último queremos mencionar que después de haber realizado el presente trabajo 
de tesis ha aumentado nuestro interés en un tema que nos presenta grandes 
oportunidades para nuestro desarrollo profesional como arquitectos.
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