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INTRODUCCION 

Con objeto, de aprovechnr los ntractivos turísticos de nue,;tro país como formo de g~ 

ncración de empleos y lograr el desenvolvimiento económico n:gional, el Gobierno I·ederal a través del 

Fondo Nacional de Fomento al Turismo, ha planeado distintos dcs<:irrollos en zonas donde la actividad 

turística, representa mayor·es ventajas comparativci,; con respecto " otras actividades y los está dotan 

do de infraestructura. 

Uno de estos desarrollos turísticos es el de la Marina de Cabo San Lucas, Baja Cali­

fornia Sur, éste sin embargo, requiere de inversiones que debido a las condiciones económicas actua­

les resultan restringidas. 

Paralelamente a los hoteles, los condominios turísticos han significado otra opción, 

porque proporcionan la posibilidad de una invernión redituable para los compradores y la disponibil.!_ 

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

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

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

riodicamente viajes al lugar, aprovechando la infraestructura existente. 



l. ANTECEDENTES 

l. l. EL LUGAR 

En el extremo sur de ln Pcnínsuln de Baja California, a los 22º53' de latitud norte 

y a los 109° 54' de longitud oeste se lornl iza Cabo San Lucéos. 

Situado en la confluencia de las aguas del m::ir de Cortés y las del Océano Pacífico 

es uno de los once puertos del estfJdO de Bnj::i California Su1' y un lugar único en el mundo para prnc­

ticar la pesca y otros deportes marítimos durante ln mayor parle del año; en estos litorales abundan 

especlos como el marlin, el dorado y el pez vela. 

De se1· una pequeña nlden de pescadores frecuentada hasta hace pocos años por algu-­

nos turistas aventureros, se hu con'Jertido en uno de los si Lios de mayor atracción turística de la -

República Mexicana. 

Cnbo San Lucns, forma pnrte d<:l recientemente instituido municipio de Los Cabos, y 

cuenta en e 1 presen Le con una población npro:<i mada de 8, 000 habi tnntes, cuya tasa de crecimiento -

es actualmente del 10.4% anual como consecuenda de la inmigración. 

l. 2. EL ENTORNO 

En la región de Los Cabos, se da una gradación desde los climas muy secos predomi-­

nantes en el 1·esto de la entidad, hasta los templados con relativa humedad en las partes más altas, 

en donde se encuentra vegetación boscosa, y los suelos aunque poco profundos y con fuertes pendien-­

tes, se mantienen húmedos por períodos de 4 meses sobre todo durante el verano. 

La ventaja de los bosques mas que prn el.1provechamiento de sus productos, radica en -

la influencia que dicha vegetación tiene en la infiltración de agua utilizable. 

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

mi tropical, que en términos ambientales significa, cálido con temperaturas diferenciales mínimas de 



carácter semick:sértioo. 

Las tempcroturas máximas fluctúan entre los 30 y 40 grados ccntigrados, entre los -

meses de abril y noviembre, las tempcroturas mínimas obGervadas vnricu1 de 5° C. n 12º C. durante las 

noches entre los meses de enero y abril, siendo lu tt~mperntura media anual de la zona ele 24º C. 

La precipitaci6n nnuol promedio durnnlc los ~ltimos nílos ha sido de 320 mm. y el mes 

más lluvioso cu septiembre, decreciendo considerablemente en el resto del aílo banta ser prácticamen­

te nula entre febrero y julio, admilimo, destacan agosto y septiembre como los meses de mayor número 

de días lluviosos con 3.5 y 3.3 rcspcctivamcnlc, con un promedio de 85 mrn. de prccipitaci6n pluvial, 

Los días soleados son 360 al aílo, debido n los vientos que nlejan la formación de nubes. 

1.3. ACTIVIDADES ECONOMICAS 

Los Cabos, concentra su actividad m el carcrcio y los servicios, particularmente 

los relacionados con el turismo, destinando para ellos n la tercera parte de su población 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 además importante productor de aguacate, caña de azúcar, 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 implantación 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 la 



comunicación del estado con el territorio continental y con ello la activación del turismo y comer-­

cio nacionaks. 

1.4. LAS VIAS DE COMUNICACION 

La carretera transpcninsular que recorre Baja California, comunica por tierra a Cabo 

San Lucas. 

Por mar, un transbordador capaz de transportar 478 pasajeros, 76 automóviles y 7,005 

toneladas de carga, realiza 2 viajes por semana entre Puerto Vallarta y Cabo San lucas. 

Por último, el Aeropuerto Internacional de Los Cabos n 32 Km. de Cabo San Lucas reci 

be diariamente varios vuelos nacionales e internacionales. 

TABLA DE FHECUENCIA DE VUELOS A LOS CABOS 

ORIGEN A E R O L 1 N E A S FRECUENCIA SEMANAL TIPO DE AVION 

México, D.F. Mexicana Seis vuelos 727 

Guadalajara Mexicana Seis vuelos 727 

Mazatlán Mexicana Diez vuelos 727 

Los Angeles Mexicana Seis vuelos 727 

Denver Mexicana Cuatro vuelos 727 

Eugene San Feo. Mexicana Tres vuelos 727 

Puerto Vallar ta Mexicana Cuatro vuelos 727 

Seatle Ta coma Mexicana Tres vuelos 727 



1.5. EL TURISMO 

El desarrollo del país como ntractivo turistico, ha sido muy importante en esta épo­

ca de grandes restricciones económicas, ya que didn actividad representa actualmente la segunda fuen 

te de ingreso de divisas inmedintamente dospu6s de las exportaciones petroleras, y n su alrededor -­

participan prncticnmcnte todos los sectores productivos. 

Los esfucrzoo realizados en los ~ltimos nílos aumentando los recursos fina11cicros pa­

ra apoyar esta industria y el incremento de la infraestructura turística, han situado en mejor lugar 

a la regi6n de Los Cabos, pero aun queda mucho poi' hacer. 

Ln demnndn de turismo enfocada al área por sus bellezas nnturalcs, su competitividad, 

así como su clima, comprtmde un significativo grupo ele estado unidenses, particularmente de los esta 

dos de California, Nuevo México, Arizona y Texas, aunque existe una corriente turística también del 

estado de Nueva Yorl< y un gran incremento del turismo canadiense y europeo; asimismo, al volumen de 

visitantes que compone la corriente turística mencionad<:1, 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 

turístico y son todavía las deficiencias de transporte terrestre, marítimo e infraestructura portua­

ria, así como también la necesidad de modernización y ampliación de la propia infraestructura turís­

tica. 

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

llo turístico"Marina Cabo San Lucas, B.C.s~' 



2. PROYECTO ARQUITECTONICO 

2.1. LOCALIZACION DEL TEqRENO 

Fonatur, tiene a su cargo el desarrollo turístico "Marina de Cabo Son Lucas, B.C.S.", 

elaboró el plan maestro y realiza la infraestn1cturo urbnna. 

El desnrrollo naútico inmobiliario estñ planeado pare. albergar unas 350 crnbarcacio-­

nes deportivas, dispondr6 de 1,460 departamentos en condominio, 458 cuartos de categoría turística -

en tres hoteles y 18,232 M2. de locales ccmercioles, aunado a muelles pnra pesen deportiva y desern-­

barco de pasajeros de los grondcs cruceros que realizan pcriodicrnnente vinjes al lugar. 

En la parte oriente de la Marina, en el lote 39 est6 ubicado el terreno para reali-­

zar el proyecto que planteo, cuenta con una supc:rficic de '1113.00 M?., se localiza en esquina y tie­

ne la forma de una "L", cuyas caras exteriores colindan con el Malecon Cabo San Lucas y l&s interio­

res con la calle Gom6z Farías, misma por donde se efectua el flujo vchicular. 

Este terreno esta clasificado como turístico condominnl de densidad media, permitie!!_ 

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 objetivos deseados. 

2.2. PROGRAMA ARQUITECTONICO 

A - Zona habitacional 

B - Zona comercial 

c - Zona de distribución 

D - Zona de servicios administrativos 

E - Zona de servicios generales 

A - Zona habi tacional 

Espacios destinados a estar, descansar, asearse y alimentarse. 



Dispuestos en el edificio en lo., 2o. y 3er. pisos y regidos por las vistas más favo 

rables. 

A.1. Departamentos 

Recámara ( s) 

Baño (s) 

Closet ( s) 

Estancia 

Cocine ta 

Pasillos 

Tcrrnzns 

Duetos de instalaciones 

A. 2. Roperías de pisa y cuartos de aseo. 

A.3. Circulaciones horizontales y verticales. 

A.4. Máquinas de fabricación de hielo. 

B - Zona comercial 

Módulo de 8),o:::h\'2 aproximadamente, con. posibilidad de integrar el número de módulos re 

querido para diferentes tipos de comercio, contará con sanitario, doble acceso, y doble exhibidor. 

c - Zma de distrib.Jcién 

Comunicada por medio de circulaciones horizontales o verticales a las diversas áreas 

del conjunto. 



C.l. Recepci6n (mostrador) 

C.2. Vestíbulo principal 

Sala de espera, teléfonos, capitanía de botones. 

D - Zona de servicios administrativo 

Espacios destinados a las actividades de operación y atención de los usuarios, se -­

ubican en planta baja. 

D.l. Oficinas administrativas 

D.2. Conmutador 

Para funcionamiento interno, ubicadas a continuaci6n de la zona de distribuci6n. 

Sala de espera y secretaria del gerente 

Privado del gerente 

Mesa de juntas 

Contabilidal y cómputo 

Archiva 

Sanitario hombres y mujeres 

Seguridad 

Conmutador automático, servicio de teléfono en todos los condominios y departamentos 

que lo requieran. 

E - Zona de servicios generales 

Contempla la ubicaci6n de los equipos, almacenes y control de personal. 

E.l. Subestación eléctrica. 

E.2. Equipos de bombeo de agua. 



E.3. Cisterna y tanques de almacenamiento. 

E.4. C1mtro de carga y tableros generales 

E. 5. Equipo de aconrlicionamiento de aire 

E.6. Bodega 

E.7. Cuarto de máquinas elevador 

E.8. Servicios personal de aseo y mantenimiento 

E.9. Estacionamientos 

E.10. Areas verdes 

2.3. DESCRIPCION DEL PROYECTO 

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 ex tremes 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 vía 

subterránea. 



Los sistemas de instalaciones se manejan n trovAs de duetos verticales. 

Las escaleras de acceso a los departamentos ubicados en las alas del edificio,están 

adosadas al mismo, este aspecto influye para crear volumetría en fachadas. 

El edificio es escalonado, partiendo del centro ,que es ln parte más alta, hacia am---

bos extremos. 

Desarrollado en cuatro niveles,el edificio agrupa en planta boja los locales comer­

ciales, el vestíbulo principal, las oficinas administrativas y Jos servicios generales; el primer P! 
so ocupado por quince departamentos, tiene un área similar n ln de planta baja, el segundo piso está 

ocupado por diez departamentos y el tercer piso por cuntro, provocando que se disminuya el área de -

ambos pisos proporcionalmente. 

CALCULO ESTRUCTURAL 

Para el cálculo estructural se considerü uro 1'uo;istencia de 11 Ton/M2., resultando un 

sistema e.le cimentación a base de zapatas corridas y conlratrabes en los ejes transversales, ligadas 

únicamente con contra trabes 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 serlÍn planos utilizando viguetas semiprefabricadas y bovedillas de concre-

to. 

Los muros de escaleras serán de carga e irán desplantados sobre pequeñas losas de -­

cimentación a nivel del piso. 

INSTALACION IUDROSANITARIA 

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



tará (n un tanque de almacenamiento subterráneo del cual mediante un sistema de bombeo pasará a 

los depósitos localizados en las azoteas y de ahí por gravedad se distribuirá a departamenteos y -

locales comel'ciales. 

INSTALACION SANITARIA 

Las azoteas tendró.n pendientes de por lo menos del 2% dirigidas a bajadas de agua 

pluvial que se conectarán en planta baja a los registros de ln red de desngue para después pasar al 

colector general. 

Las agu;:is negras y jabonosas de los departamentos bnjar1\n por columnas de aguas n~ 

gros al sistema de registros y de ahí al colector municipal por 3 conexiones, unn centrnl y dos a -

los lados del edificio. 

lNSTALACION ELECTRICA 

Una 1 ínea subterránea en alta tensión de 13.2 Kv. abastece por el extremo sur del 

edificio a la subestación pasando antes por un interruptor de cuchillas, de la subestación pasa la 

corriente en baja tensión a otro interruptor a los medidores y los tableros generalei>. 

Las líneas de alimentación para comercios, áreas administrativas, servicios y de-­

partamentos llegan a los intcrruplores termomagneticos particulares por plafones y duetos. 

En los departamentos se proponen circuitos independientes para alumbrado y contac­

tos, así como un circuito directo a la estufa y otro al calentador. 

Los equipos Fnn and Coil y los estractores de aire irán conectados al circuito de 

contactos. 

INSTALACION DE AIRE ACONDICIONADO 

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



época más calurosa es entre los meses de julio y septiembre, registrándose temperaturas que sobrep~ 

san los cuarenta grados centígrados. 

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 habitación no requeriendo -

los equipos estar al exterior. 

Las unidades enfriadoras de agua están ubicadas en la azotea del tercer piso de de 

partamentos, un sistema .:le bombeo hace circular el agua refrigerada por los equipos Fan and Coil, -

mediante tres tuberías una Lle inyección, una cle retorno y una de retorno inverso para que el agua -

recorra la tubería nntes de reeresar a las unidades enfriadoras y gilrrlnt:iznr que el agua refrigerada 

se distribuya equitativamente. 

Lon equipos Fan and Coil hacen pasar aire por los serpentines de agua refrigerndn 

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

mediante duetos de retorno o mediante cámara plena. 

SISTEMA DE TRANSPORTE VERTICAL 

En la zona central además de la escalera se propone tener un elevador de cinco 

pasajeros, que dará servicio a los 16 departamentos comprendidos en esta área. Este elevador canta 

rá con un foso en la pnrte inferior y el cuarto de máquinas estará localizado en la parte superior 

del cubo. 

Los muros serán de block hueco de 12 x 20 x 40, e irán aplanados con mortero de -­

cemento y arena en proporción 1:4, tanto en interióres como en exteriores, posteriormente se aplic~ 



rá pintura vinílica. 

En los muros de cocina y baños se colocarán lambrines de loseta de barro esmalta-

da de 9 x 9 Cms. 

Los pisos en los andadores de planta baja serán de adocreto exagonal, asentados -

sobre una cama de arena. 

departamentos. 

En el vestíbulo de planta baja el piso será de marmol tipo Santo Tomás sin pulir. 

En lascirculaciones interiores se colocará loseta de cerámica, lo mismo que en los 

Los plafones del vestíbulo serán de tablaroca con suspensión oculta. En los ba-

ños de los departamentos y las áreas de pasillos y cocinetas que requieran plafones para alojar -­

los duetos de aire acondicionado será de metal desplegado y aplanado de mezcla en proporción 1:4 y 

el aplanado de las losas de vigueta y bovedilla será también de mortero, cemento y ¡,rena en la mis 

ma proporción. 

Las ventanas y puertas de los locales comerciales serán de aluminio dui·anodic y -

cristal gris de 6 mm., las ventanas de los departamentos serán también de aluminio y cristal. 

Las puertas de acceso y de intercomunicación a los departamentos serán de duela -

de pino acabado rústico. 

Las puertas de closets t~de alacenas serán de rejilla prefabricadas y acabadas con 

barniz natural. 



ESTA 
SALIR 

ONJUNTO PLANTA DE C '''ºº 
to 1 o .. 

TESIS 
DE LA 

fJO DEBE 
BIJUOTfCA 

/· 
! 

-~. 
-~-· 

,_~!,._J:!.. 

--~-·"-· .. -~·-

+;:--- e ~,__._ 

-zt-:.:_, 

.r~·· 

unam 
oroln•onol -· •: a~ddtlc 

conjunto 
u 
r 
i 
s 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 

·m 
i 
n 
a 



PLANTA BA,~! 
t I e D 1 Q 

unam 
prolu1onal -· r: 
~ddtlc om'Oldo ltr-· 



llDCHC';IM(-C:lh 

llU•IA••ll' 
1 C .. C~L•Coo• UU Ultl•C••~ 
tfHICUIUMlftlf 
lrUl•hllO ,.l•Ct'•1. 
IUCHCIC• 
10,lCl•lll.OOUMIUUllUI 

PLANTA BAJA 
1 'e al c 1100 

unam 
p1ofcuonol -· r: -· Olmndo uvno ddtlc 

conjunto 
u 
r 
i 
s 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 
m 
i 
n 
a 

( o b o 1 
!.cm luco~ 

b ' ' 

Ju fo do 

~:~. ~~l~~~~,ci~~~~ 
01q. mooucl me dino 

D 



l 
---- -~--""-.:-.:.::: _____ . 

PLANTA BA'~~ 
••e o 1 a 

unam 
profolonol -· r; 
a~d~clt 

conjunto 
u 
r 
i 
s 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 
m 
i 
n 
a 

( o ti o 1 
:i.on Juco:. 

b ' ' 

,. 



''º"""'-" ftlluCU 

ª""""'" •uh 
IHU•U& 

'""ª" ........... ,_,..,, 
............ u, 

PLANTA PRIMER PISO 
• 1 e a 1 • J:ot1 

unom 
ptofu1onol -· .- : -· a1rrnldo rtvna dddc 

conjunto 
u 
r 
i 
s 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 
m 
i 
n 
o 

e o b o 1 
~on luto:. 
b. (. :i. 

D 



IU"lll'lCI 
trnuca 
af.OC .. (U 

4 ... ~ ... , .... . . " ... ,. 
J.U•DIOJtU 
••o+o•• 
lllllllH•IH"'IU' 

)-~~ 
~ 

1 

unam 
01olo1onol -· ¡- 1 -· ormcncJO 1tvno ddtk 

conjunto 
u 
r 
i 

.5 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 

·m 
i 

·n 
a 

e o b o 1 ii.on luco) 
b c. ) 

Ju' o do 
O/Q_ Qulllumo uvc¡o 
°'º· llCOfdO oroncon 
010 monutl me dino 



···-------~ 

PLANTA PRIMER PISO 
• 1 e o lo /:/00 

... ,,_, 
tfflUl.I. 
P:ec•lt• .... 
llHMlU , ...... 
ll'!li.tu l _en 

~ •• \,/\(> ·•· ... ",. 

>-j\~~:~---l 
" "' 

unam 
p1olu1onol -· r: -· oml'.l'ldo 1ryr10 dddc 

conjunto 
u 
r 
i 
s 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 
m 
i 
n 
a 

e o b o 1 
)QR IUCQ) 
b c. ) 

Ju fo do 
arq outllumo rlvua 
01q. 11ca1do 01oncdn 
01q. mnnurl me dino 

D 



RCER PISO PLANTA TE '"ºº 
1 , e 0 1 a 

/ 
/ 

./ 

/ 

----,·, 

~-, / <?!, 
-'/, 

/ 

unom 
pioft)lono: -. r, -· aunando rrvrxi ddtlt 

conjunto 
u 
r 
i 
s 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 
m 
i 
n 
o 



unam 

FACHADA NORTE 

FACHADA PONIENTE 



·~i 

·.·.·¡-

·.:·.-¡ 

... 
:::í:¡: 
"' 

1 1 

-~) CORTE Y-Y' 
1 • ~. 1 1 •. ,o 

j 
-(6} 

1 
1 

1 

© 

J 

1 

1 

-© 

~::~ l +llU 1 

1·~ 1 
l:;;,; 

:: 1 

:: ¡·· 

unom 
piole ~1onal -· r: -· osmmdo ftvro0 d~dc 

conjunto 
u 
r 
i 
s 
t 
i 
e 

co 
o 
n 
d 
o 
m 
i 
n 
o 

( Q b o 1 
~on luca~ 
b (. ~ 



unam 

ik1 
.• 

-·· ., ,. 
",/' 

NDOMINIO PLANTA CO ,,,. 
t •e o 1 a 



~---;;· 

.:::::-------

.::::---~-'-"..~:. 
.,.. 

unam 
p1olu1ona1 -· r· -· om\:nJo 11vna deklc 

conjunto 
u 
r 
1 

.5 
t 
1 
e 

co 
o 
n 
d 
o 
m 
1 
n 
a 

' • 11 o 1 . .._ ~, .. 
b '· • 

Q 



B I B L I O G R A F I A 

"La auditoria operacional aplicada a los fideicomisos" 

Carlos Reyna D. del C.; Facultad de Contaduría y Administración UNAM 1977. 

"Hoteleria" 

Sixto Daez Casillas; C.E.C.S.A. 1979. 

"México Hotel & Tourlsm Guille" 

Sectur 1980. 

"Estrategias de comercinlización para ln iniciación de operaciones de wn hotel" 

Elena Reyna D. del C.; María del C. Vargas O. ; Evangelina Woog Elores; Esdai 1983. 

"Guia turística, histórica y geográfica de México" 

Promexa 198<1, 

"Baja California Sur cuaderno de información para ln planeación" 

Inegi 1986. 

"Estadísticas básicas de la actividad turística" 

Secretaría de Turismo l!l86. 

i1Pese al auge turístico, México aun no es potencia en el sector" 

Francisco Javier Vidal Bonifaz; Periódico El Financiero; 18 de enero de 1988. 

"Gran auge de inmuebles de tiempo compartido" 

"Mayores opor'tunidades de inversi.ones sólidas y rentables en los centros turísticos nacionales" 

Héctor Ignacio Ochoa; Periódico Uno mis Uno; 21 y 22 de febrero de 1988. 


	Portada
	Texto
	Bibliografía



