/¢

2
— ,L‘
\
S

Universidad Nacional Autonoma de México

Facultad de Arquitectura
]
r_

Conjunto Turistico Condominal

en Cabo San Lucas B.CS

Tesis profesional Jurado

Arq. Ricardo Arancon G.
Arq. Guillermo Rivera G.
Armando J. Reyna D.del C. Arq. Manuel Medina O

julio de 1988



pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION 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 imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



INTRODUCCION

Con objeto,de aprovechar los atractivos turisticos de nuestro pais como forma de ge

neracidén de empleos y lograr
Fondo Nacional de Fomento al
turistica, representa mayores

do de infraestructura,

Uno dec estos
fornia Sur, éste sin embargo,

les resultan restringidas.

el desenvolvimiento econdmico repional, ¢l Gobierno lFederal a través del
Turismo, ha planeado distintos desarrollos en zonas donde la actividad

ventajas comparativas con respecto a otras actividades y los estd dotan

desarrollos turisticos es ¢l de la Marina de Cabo San Lucas, Baja Cali-

requicre de inversiones que debido a las condiciones econdmicas actua-

Paralelamente a los hoteles, los condominios turisticos han significade otra opcidn,

porque proporcionan la posibilidad de una inversidn redituable para los compradores y la disponibili

dad de fondos para los promotores en periodos en que el crédito resulta caro y escaso.

Por consiguiente y con objeto de absorber parte de la demanda, se propone la cong——-—

truccidn de un conjunto de departamentos y locales comerciales para los visitantes que realizan pe--

riodicamente viajes al lugar, aprovechando la infraestructura existente.



1. ANTECEDENTES

1.1. EL LUGAR

En el extremo sur de la Peninsula de Baja Californin, a los 22°53' de latitud norte
Yy a los 109°54' de longitud oeste se loculiza Cabo San Lucas.

Situado en la confluencia de las aguas del mar de Cortés y las del Océano Pacifico
es uno de los once puertos del estado de Baja California Sur y un lugar tnico en el mundo para prac-
ticar la pesca y otros deportes maritimos durante la mayor parte del aflo; en estos litorales abundan
especjes como el marlin, el dorado y el pez vela.

De ser una pequefia aldea de pescadores frecuentada hasta hace pocos afios por algu--
nos turistas aventureros, se ha convertido en uno de los sitios de mayor atraccidn turistica de la -
Repiblica Mexicana.

Cabo San Lucas, forma parte del recientemente instituido municipio de Los Cabos, y
cuenta en el presente con una poblacidén aproximada de 8,000 habitantes, cuya tasa de crecimiento -

es actualmente del 10.4% anual como consecuencia de la inmigracidn.

1.2. EL ENTORNO

En la regién de Los Cabos, se da una gradacidén desde los climas muy secos predomi--
nantes en el resto de la entidad, hasta los templados con relativa humedad en las partes més altas,
en donde se encuentra vegetacidén boscosa, y los suclos aunque poco profundos y con fuertes pendien--
tes, se mantienen himedos por periodos de 4 meses sobre todo durante el verano.

La ventaja de los bosques mas que por el aprovechamiento de sus productos, radica en -
la influencia que dicha vegetacidn tiene en la infiltracidn de agua utilizable.,

Por lo antes mencionado, el drea de Cabo San Lucas, tiene un micro-clima de tipo se

mitropical, que en términos ambientales significa, calido con temperaturas diferenciales minimas de —-



cardcter semidesértico.
A}
Las temperaturas miximas fluctian entre los 30 y 40 grados centigrados, entre los -

meses de abril y noviembre, las temperaturas minimas observadas varian de 5° C. a 12° C. durante las

noches entre los meses de eneroyabril, siendo la temperatura media anual de la zona de 24° C.

La precipitacidén anunl promedio durante los Gltimos afios ha sido de 320 nm. y el mes
mds lluvioso es septiembre, decreciendo considerablemente en el resto del afio hasta ser practicamen-
te nula entre febrero y julio, asimismo, destacan agosto y septiembre como los meses de mayor ndmero
de dias lluviosos con 3.5 y 3.3 respectivamente, con un promedio de 85 mm. de precipitacién pluvial,

Los dias soleados son 360 al afo, debido a los vientos que alejan la formacidn de nubes.

1.3. ACTIVIDADES ECONOMICAS

Los Cabos, concentra su actividad en el cawrcicy los servicios, particularmente -——-
los relacionados con el turismo, destinando para ellos a la tercera parte de su poblacidén economica-
mente activa.

San José del Cabo, la cabecera municipal es un sitio estratégico en las actividades
antes mencionadas y abastece a la zona hotelera de Cabo San Lucas.

Los Cabos es ademds importante productor de aguacate, cafia de azdcar, colmenas y ga-
nado bovino y porcino.

La actividad pesquera, se sigue practicando, pero con un enfoque primordialmente de-
portivo.

Desde la década de los 70, el incremento de los sectores, comercio y servicios se ——
ha ido observando como consecuencia de la implantacidn del régimen de zona libre y el inicio de ope-

raciones del sistema de transbordadores.

Estas medidas favorecieron el desarrollo comercial interno y permitieron mejorar 1la



comunicacidn del estado con el territorio continental y con ello la activacidén del turismo y comer--

cio nacionales.

1.4, LAS VIAS DE COMUNICACION

La carretera transpeninsular que recorre Baja California, comunica por tierra a Cabo
San Lucas.

Por mar, un transbordador capaz de transportar 478 pasajeros, 76 automdviles y 7,005
toneladas de carga, realiza 2 viajes por semana entre Puerto Vallarta y Cabo San lucas,

Por dltimo, el Aeropuerto Internacional de Los Cabos a 32 Km. de Cabo San Lucas reci
be diariamente varios vuelos nacionales ¢ internacionales.

TABLA DE FRECUENCIA DE VUELOS A LOS CABOS

ORIGEN AEROLINEAS FRECUENCTIA SEMANAL TIPO DE AVION
México, D.F. Mexicana Seis vuelos 727
Guadalajara Mexicana Seis vuelos 727
Mazatléan Mexicana Diez vuelos 727
Los Angeles Mexicana Seis vuelos 727
Denver Mexicana Cuatro vuelos 727
Eugene San Fco. Mexicana ; Tres vuelos 727
Puerto Vallarta Mexicana Cuatro vuelos 727

Seatle Tacoma Mexicana Tres vuelos 727



1.5. EL TURISMO

El desarrollo del pais como atractivo turistico, ha sido muy importante en esta épo-
ca de grandes restricciones econémicas, ya que didwa actividad representa actualmente la segunda fuen
te de ingreso de divisas inmediatamente después de las exportaciones petroleras, y a su alrededor --
participan practicamente todos los sectores productivos.

Los esfuerzos realizados en los G(ltimos afios aumentando los recursos financieros pa-
ra apoyar esta industria y el incremento de la infraestructura turistica, han situado en mejor lugar
a la regién de Los Cabos, pero aun queda muche por hacer.

La demanda de turismo enfocada al area por sus bellezas naturales, su competitividad,
asi como su clima, comprende un significative grupo de estado unidenses, particularmente de los esta
dos de California, Muevo México, Arizona y Texas, aunque existe una corriente turistica también del
estado de Nueva York y un gran incremento del turismo canadiense y europeo; asimismo, al volumen de
visitantes que compone la corriente turistica mencionada, se adiciona un importante potencial de tu-
rismo nacional.

Es necesario mencionar que las competencias de veleo y los torneos de pesca cobran
cada vez mayor importancia en la zona, representando nuevos aspectos de interés.

Existen limitantes significativas que obstaculizan el aprovechamiento del potencial

turistico y son todavia las deficiencias de transporte terrestre, maritimo e infraestructura portua-
ria, asi como también la necesidad de modernizacién y ampliacidén de la propia infraestructura turis-
tica.

Con objeto de continuar el impulso de este sector productivo fue creado el desarro--

1lo turistico"Marina Cabo San Lucas, B.C.S'



2. PROYECTO ARQUITECTONICO

2.1. LOCALIZACION DEL TERRENO

Fonatur, tiene a su cargo el desarrollo turistico "Marina de Cabo San Lucas, B.C.S.",
elabord el plan maestro y realiza la infraestructura urbana.

El desarrollo naltico inmobjliario estd planeado para albergar unas 350 embarcacio--
nes deportivas, dispondra de 1,460 departamentos en condominio, 458 cuartos de categoria turistica -
en tres hoteles y 18,232 M2. de locales ccmerciales, aunado a muclles para pesca deportiva y desem—-
barco de pasajeros de los grandes cruceros que realizan periodicamente viajes al lugar.

En la parte oriente de la Marina, en ¢l lote 39 estd ubicado el terreno para reali——
zar el proyecto que planteo, cuenta con una superficie de 4113.00 M2., se localiza en esquina y tie-
ne la forma de una "L", cuyas caras exteriores colindan con ¢l Malecon Cabo San Lucas y las interio-
res con la calle Goméz Farias, misma por donde se efectun el flujo vehicular.

Este terreno esta clasificado como turistico condominal de densidad media, permitien
dose construir en él departamentos y locales comerciales, en condominio. El estar en esquina y tener

vista al mar lo hacen muy apropiado para los cobjetivos deseados.

2.2. PROGRAMA ARQUITECTONICO

- Zona habitacional
- Zona comercial
Zona de distribucidn

- Zona de servicios administrativos

m o 0O T >
1

- Zona de servicios generales
A —~ Zona habitacional

Espacios destinados a estar, descansar, asearse y alimentarse.



Dispuestos en el edificio en lo., 20. y 3er. pisos y regidos por las vistas mas favo

rables.

A.1. Departamentos

Recémara (s)
Bafio (s)
Closet (s)
Estancia
Cocineta
Pasillos
Terrazas

Ductos de instalacicnes
A.2. Roperias de piso y cuartos de aseo.
A.3. Circulaciones horizontales y verticales.
A.4, Maquinas de fabricacidn de hielo.

B - Zona comercial

Médulo de 20.00n2 aproximadamente, con:posibilidad de integrar el niimero de mddulos re

querido para diferentes tipos de comercio, contara con SBnitarid, doble acceso, y doble exhibidor.

C ~ Zona de distribucidn
Comunicada por medio de circulaciones horizontales o verticales a las diversas &areas

del conjunto.



C.1. Recepcién (mostrador)
C.2. Vestibulo principal

Sala de espera, teléfonos, capitania de botones.

D -~ Zona de servicios administrativo

Espacios destinados a las actividades de operacién 'y atencién de los usuarios, se --
ubican en planta baja.
D.1. Oficinas administrativas

Para funcionamiento interno, ubicadas a continuacién de la zona de distribucién.

Sala de espera y secretaria del gerente'

Privado del gerente

Mesa de juntas

Contabilidxl y cémputo

Archivo

Sanitario hombres y mujeres

Seguridad
D.2. Conmutador
Conmutador automdtico, servicio de teléfono en todos los condominios y departamentos
que lo requieran. ' e
E - Zona de servicios generales

Contempla la ubicacién de los equipos, almacenes y control de personal.

E.1. Subestacién eléctrica.

E.2. Equipos de bombeo de agua.



E.3. Cisterna y tanques de almacenamiento.

E.4. Centro de carga y tableros generales

E.S. Equipo de acondicionamiento de aire

E.6. Bodega

E.7. Cuarto de méquinas elevador

E.8. Servicios personal de aseo y mantenimiento
E.Q. Estacionamientos

E.10. Areas verdes

2.3. DESCRIPCION DEL PROYECTQ

ASPECTO ARQUITECTONICO

La forma del terreno fue determinante para el planteamiento del edificio, que tiene
un desarrollo lineal, siendo sensiblemente simétrico a partir de un eje central, localizado en el -
vertice del terreno.

Un paseo a descubierto, al que se llega por distintas escalinatas bordea al edificio,

En ambos extremos del terreno se ubican los estacionamientos, aunque algunos espa-—-—-—
cios adicionales se encuentran diseminados a lo largo de la calle de acceso, por la parte posterior.

Mediante el desarrollo lineal se logra que desde practicamente todos los espacios se
disfrute de la vista al mar.

Los servicios urbanos, como electricidad, agua y drenaje, llegan al terreno por via

subterrénea.



Los sistemas de instalaciones se manejan a través de ductos verticales.

Las escaleras de acceso a los departamentos ubicados en las alas del edificio,estan
adosadas al mismo, este aspecto influye para crear volumetria en fachadas.

El edificio es escalonado, partiendo del centro,quc es la parte mds alta,hacia am---
bos extremos,

Desarrollado en cuatro niveles,el edificio agrupa en planta baja los locales comer-
ciales, el vestibulo principal, las oficinas administrativas y los servicios generales; el primer pi
s0 ocupado por quince departamentos, tiene un drea similar a la de planta baja, el segundo piso estd
ocupado por diez departamentos y el tercer piso por cuatro, provocando que se disminuya el area de -

ambos pisos proporcionalmente.

CALCULO ESTRUCTURAL

Para el cdlculo estructural se considerd uwna resistencia de 11 Ton/M2., resultando un
sistema de cimentacidn a base de zapatas corridas y contratrabes en los ejes transversales, ligadas
tnicamente con contratrabes en el sentido longitudinal.

La estructura esta compuesta por columnas y trabes de concreto armado, se menejaran
trabes secundarias apoyadas en las principales para desplante de muros en los pisos superiores

Las losas serdn planas utilizando viguetas semiprefabricadas y bovedillas de concre-

to.

Los muros de escaleras serdn de carga. e iran desplantados sobre pequefias losas de --

cimentacién a nivel del piso.

INSTALACION HIDROSANITARIA

El sistema de abastecimiento de agua serd combinado, de la red municipal, se deposi-



tard en un tanque de almacenamiento subterréneo del cual mediante un sistema de bombeo pasard a ~--—

los depbsitos localizados en las azoteas y de ahi por gravedad se distribuird a departamenteos y -

locales comerciales.

INSTALACION SANITARIA

Las azoteas tendran pendientes de por lo menos del 2% dirigidas a bajadas de agua
pluvial que se conectardn en planta baja a los registros de la red de desague para después pasar al
colector general.

Las aguas negras y Jjabonosas de los departamentos bajarin por columnas de aguas ne
gras al sistema de registros y de ahi al colector municipal por 3 conexiones, una central y dos a -

los lados del edificio.

INSTALACION ELECTRICA

Una linea subterrdnea en alta tensidén de 13.2 Kv. abastece por el extremo sur del
edificio a la subestacidn pasando antes por un interruptor de cuchillas, de la subestacién pasa la

corriente en baja tensién a otro interruptor a los medidores y los tableros generales.

Las lincas de alimentacidén para comercios, areas administrativas, servicios y de--

partamentos llegan a los interruptores termomagneticos particulares por plafones y ductos.

En los departamentos se proponen circuitos independientes para alumbrado y contac-

tos, asi como un circuito directo a la estufa y otro al calentador.
Los equipos Fan and Coil y los estractores de aire iradn conectados al circuito de

contactos.

INSTALACION DE AIRE ACONDICIONADO

Las temperaturas en los meses de febrero a noviembre sobrepasan los 30° C., la -



época més calurosa es entre los meses de julio y septiembre, registréandose temperaturas que sobrepa

san los cuarenta grados centigrados.

Debido a estas condiciones de temperatura se considera indispensable utilizar acon

dicionamiento de aire.

Se propone un sistema a base.de unidades enfriadoras de agua y equipos individua--
les Fan and Coil, mediante este sistema se logra el control de aire por habitacién no requeriendo -

los equipos estar al exterior.

Las unidades enfriadoras de agua estén ubicadas en la azotea del tercer piso de de
partamentos, un sistema de hombeo hace circular el agua refrigerada por los equipos Fan and Coil, -
mediante tres tuberias una de inyeccién, una de retorno y una de retorno inverso para que el agua -
recorra la tuberia antes de regresar a las unidades enfriadoras y garantizar que el agua refrigerada
se distribuya equitativamente.

Los equipos Fan and Coil hacen pasar aire por los serpentines de agua refrigerada

y lo enfrian por lo que se necesitan rejillas de retorno de aire hacia los equipos, esto se logra -

mediante ductos de retorno o mediante camara plena.

SISTEMA DE TRANSPORTE VERTICAL

Fn la zona central ademis de la escalera se propone tener un elevador de cinco ---—
pasajeros, que dard servicio a los 16 departémehtbé:compréndidos en esta area. Este elevador conta
ré con un foso en la parte inferior y el cuarto de mdquinas estard localizado en la parte superior

del cubo.

ACABADOS

Los muros seréan de block hueco de 12 x 20 x 40, e irén aplanados con mortero de --

cemento y arena en proporcién 1:4, tanto en interiores como en exteriores, posteriormente se aplica



ra pintura vinflica.

En los murcs de cocina y bafios se colocaran lambrines de loseta de barro esmalta-
da de 9 x 9 Cms.

Los pisos en los andadores de planta baja serén de adocreto exagonal, asentados -
sobre una cama de arena.

En el vestibulo de planta baja el piso serd de marmol tipo Santo Tomds sin pulir.

En lascirculaciones interiores se colocard loseta de ceramica, lo mismo que en los
departamentos.

Los plafones del vestibulo seran.de.tablaroca con suspensién oculta. En los ba-
fios de los departamentos y las dreas de pasillos y cocinetas que requieran plafones para alojar --
los ductos de aire acondicionado sera de metal desplegado y aplanado de mezcla en proporcidn 1:4 y
el aplanado de las losas de vigueta y bovedilla serd también de nmortero, cemento y arena en la mis
ma proporcién.

Las ventanas y puertas de los locales comerciales seran de aluminio duranodic y -
cristal gris de 6 mm., las ventanas de los departamentos serdn tamblén de aluminio y cristal.

Las puertas de acceso y de intercomunicacidn 'a los departamentos seran de duela -
de pino acabado rastico.

Las puertas de closets y’de alacenas seran de rejilla prefabricadas y acabadas con

barniz naturalf
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