300602
Z5

UNIVERSIDAD LA SALLE Loy

ESCUELA DE ARQUITECTURA
INCORPORADA A LA UN.AM.

"CLUB DE YATES, MARINA DE PUERTO
ESCONDIDO, B.C.S."

TESIS PROFESIONAL
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

PRESENTA
LUIS MENDEZ JIMENEZ IZQUIERDO

DIRECTOR DE TESIS: ARQ. ANTONIO ATTOLINI LACK

MEXICO, D.F. A 4 DE SEPTIEMBRE DE 1992. TESSS C(}‘ﬁ



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.



INDICE

-.CLUB DE YATES MARINA € PUERTO EsCONDIDO



INDICE

(0)(0) (X9

:é)@oc
o)
O

INTRODUCCION 1 LOCALIZACION 3 ANIECEDENTES 7
HISIORICOS

1 ESTRUCTURA ECONOMICO - SOCIAL

T
%

=
AGRICULIURA 12 GANADERIA 12 PESCA 16 SIVICULTURA 16

3 Q

4 o
D
ll;‘ I

AL & 1
INDUSTRIA 17 COMERCIO 17 TURISMO 8 POBLAGION MUNICIPAL

DISTRIBUCION DE

LA POBLACION 18

CONCLUSIONES 22

2 SECTOR TURISMO

» (lorelo
«\ nopolo

ptd. scondido

O
4 ]

PLAN NACIONAL 24 EL CORREDOR 25 MERCADO ACIUAL 27 INFRAESTRUCTURA 32
DE DESARROLLO MERCADO POTENCIAL ¥ EQUIPAMIENTO

CONCLUSIONES 35



INDICE

3 ANALISIS DE SITIO 4 PROGRAMA ARQUITECTONICO

sl hiil==
’/‘/I%

) C
I

TERRENG 37 CLIMATOLOGIA 40 AREAS 44 MARINA 6

5 PROYECTO ARQUITECTONICO

——]
I él_ I —
Qf

l B

FACHADAS 61 CORIES PLANTAS

6 BIBLIOGRAFIA

DOCUMENTOS



INTRODUCCION

,\!
Ad e
cCLUB D E YATES MARINA D E PUERTO EVSCVONDIDO4



INTRODUCCION

Enlos Gltimos arios, importante ha sido el impulso dado al desarrallo de
actividades recreativo-turisticas en el pais, buscando la generacién de
divisas y empleos.

En este, los centros turisticos de playa han participado de manera
significativa, auque en nimero reducido (Cancun, ixtapa, ete.), en la
creacion de polos de desarrollo regional, permitiendo el dar respuesta
(en parte) a una descentralizacion econdémico-social al lograr un
crecimiento y distribucion de Ia poblacion al interior del territorio, fuera
del altipiano.

La necesidad de continuar con esa politica de diversificacion, no
condicionandose almanejo de un nimero limitado de centros turisticos
de desarroilo, sino buscando un mayor abanico de cpciones que, ala
vezde pemitirel crecimiento de la ofertaturistica de relevancia, permita
tener una cobertura mdés amplia del mercado nacional e internacional,
ha llevado al sector turistico a asumir una politica cuyo punto principal
ya no es el ampliar lo sdlidamente desarrollado, sino el establecer la
creaciénde nuevossitios y/ola consolidacion de centros reciéniniciados.
Politica dentro de la cual cabe destacar la integracién del corredor
Loreto-Nopolo-Puerto Escondido a traves del proyecto de Puerto
Escondido B.C.S.

Proyecto a partir del cual, buscando responder a parte de la posible
demanda turistica de equipamiento e infraestructura, surge el tema de
tesis, Club de Yates, Marina en Puerto Escondido, el cudl pretende ser
una alternativa de solucién de las posibles existentes.
Elcomprender que todaobraarquitectdnica nose puede conceptudlizar
sosiayando las caracteristicas del entorno en el cudl se inscribe, sino por
el contrario, considerando las condicionantes del contexto, implico
necesariamente la redlizacién de un estudio econdmico-social de la
regiéon (municipio de comondua) para conocer el impacto del tema
propuesto; para tener una fundamentacién objetiva del tema. Tal
situacion vino a establecer la orientacion que se siguié en el desarrolio
del presente trabagjo.

* PLAN MAESTRO
PUERTO ESCONDIDO,
8.C.5. FONATUR,
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ANTECEDENTES HISTORICOS

Baja California fué descubierta desde la época de Ia
conquista en que el propic Herndn Cortés llevé a ella una
expedicién, el desconocimiento era tal. que se suponia que era
una isla.

La exploracion y colonizacidén del norte de la Nueva Espana tuvo
como fines principales: La evangelizacidny iabUsqueda de riquezas
minerales. Los continuos intentos por consolidar dicha empresa y
crear nuevos nicleos de poblacién permanentes en aquelios
lugares se desvanece en una primera etapa, sobre todo en Baja
California ya que a pesar de la llegada de los Franciscanos en
1535, la hostilidad del medio y la imposibilidad de garantizar el
aprovisionamiento permanente de viveres y recursos, hacen
practicamente imposible la conquista del territorio y ello posterga
laempresa porsigloy medio. Es hasta 1697 que los Jesuitas reciben
lalicenciaparaencargarse dela evangelizaciéon de las californias,
fundando la primera misién de nuestra Sefora de Loreto el padre
Eusebio Kino. A este hecho le sucedid la creacidn de varios
establecimientos misionales que se constituyen en la base para el
poblamiento y conquista posterior de la regidn.

En 1804, las cdlifornias son separadas y a cada una se le concede
un gobierno independiente, otorgdndoles el cardcterde territorios
en 1931, mds tarde, en 1952, el estado de Baja California Norte se
constituye como tal,

Buscando dar respuesta al aislamiento de la regién como
consecuencia de su situacion geogréfica, se desarrollan las
siguientes obras de infraestructura para comunicar a la peninsula
con el resto del pais.

La construccién del ferrocarrit Sonora-Baja California terminado
en 1948, que comunica la parte norte dela peninsula con el resto
del pais.

En 1965, esa infraestructura es ampliada con la inaguracién de la
ruta maritima La Paz-Mazatidn,



ANTECEDENTES HISTORICOS

La construccidn de la carretera franspeninsular en 1973 que comunica
por via terrestres la peninsula. Constituyéndose en la base de la
infraestructura de vias de comunicacion.

La contruccion del Aeropuerto Internacional *"Manuel Marquez de
Ledn’.

El 1o. de enero de 1972 se restituyen los municipios libres de Baja
California Sur. Se establecen tres municipios: La Paz, ComondQ y
Mulegé.

En 1974, se constituye el estado de Baja Cdlifornia Sur, y en 1978 se
extienden decretos para la creacidén del municipio de los Cabos.
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1 ESTRUCTURA ECONOMICA-SOCIAL

INTRODUCCION

Comondu, ubicado enlaparte central del estado, espracticame

recorrido entoda sulongitud por la Sierra de la Giganta. Sierra quecorre
a lo largo de toda la peninsula, y cuya vertiente del suroeste, tiene una
pendiente suave que se aiternacon mesetas, lomerios y canadas. Hacla
la zona dei golfo, la sierra termina abruptamente, determinando una
costa rocosa en algunas bahias e islas de la misma naturaleza de la
sierra.
Dadala naturaleza del clima semidesértico, y la distribucion de la lluvia
Que se concentra en verano en unos cuantos aguaceros al ano, el
déficit de agua en la mayor parte del municipio ( y del estado) es muy
grande. No existen cuerposimportantes de aguaalinterfor delmunicipio,
solamente depssitos de aguas subterrdnea.

Estas son las condiciones en las cudles se enmarcan las actividades
econdmicas del municipio que, detemrminadas por los recursos y la situacién
geogréfica se exponen a continuacion.

N



1 ESTRUCTURA ECONOMICA-SOCIAL

1.1. AGRICULTURA

A diferencia de los demds municipios del estado, Comondu
se presenta con el mayor porcentaje de poblacidn
econdbmicamente activa (PEA) dirigida al sector primario
(Tabla 1), al contar con el mayor potencial agricola (37 mil
HA-Plano 1) que representa el 67.5% del total de la superficie
cultivada en la entidad,

La escasa pluvialidad y las caracteristicas desérticas vy
semidesérticas de la superficie estatal, conlleva a una
agricultura de riego con un elevado nivel tecnolbégico que
caracteriza a una agricultura intensiva mecanizada, basada
en la utilizacién de maquinaria y equipo moderno. Esta
situacién permite obtener en las cosechas agricolas
rendimientos superiores a los promedios obtenidos a nivel
nacional.

La actividad agricola se concentra fundamentalmente en
los valles aptos para labores agropecuarias de los diferentes
municipios, dentro de los cuales se destaca el Valle de Santo
Domingo en Comondda.

Sin embargo, comienzan a presenfarse una serie de
problemas como son la sobre explotacién de los mantos
acuiferos y su falta de recarga, el bajo valor agregado a los
productos agricolas por falta de plantas agroindustriales,
faltade crédito, aito costo de produccién, etc.,lo cuaillimita
a la utilizacidén de parte del total de tierras aptas para el uso
agricola (plano 2).

1.2 GANADERIA

A pesar de las extensas dreas de vocacion ganadera con que
cuenta el municipio (Plano 1), la actividad se ha caracterizado
porsu bgjo rendimiento e ingresos (a nivel estatal) como conse

12



1ESTRUCTURA ECONOMICO-SOCIAL

ENTIDAD ESTRUCTURA P.E.A. No. o %
POR SECTOR PERSONAS MUNICIPAL ESTATAL
Sector Primatrio 5,183 29.3 7.4
Agropecuatio 5,183 29.3 7.4
Sector Secundario 2,320 13.12 3.3
Minas-Canteras 45 0.25 0.06
Manufactura 1,304 7.3 1.86
COMONDU Electricidad, Gos 57 0.32 0.08
Baja y Agua
Construcclon 214 5.16 1.3
Cdlifornia
Sur Sector Terciaric 5,258 29.7 7.9
Comercio 1,639 9.26 2.3
Serviclos Turismo 2,585 14.61 3.7
Transporte 797 4.5 1.1
Establecimientos
Financleros 242 1.37 0.3
No. Especificado 4921 27.8 7.0
TOTAL 17,682 100 292
PESCA 609

13

tabia |
pobiacion economica
mente octiva

FUENTE: CENSO GENERAL
DE POBLACION V VIVIENDA,
1980

BAJA CALFORMA SR,
COMONOU. S PP

“DATO TOMADC DEL CENSO
ECONOMICO 1984,

LAS ACTIVIADES RESTANTES NO

SE RETOMAN DEL CENSO POR SR
RESULTADOS PARCIALES Y FORNO
SER CONSIDERADAS ALGUNAS DE
BLAS.
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1 ESTRUCTURA ECONOMICA-SOCIAL

cuencia de una falta de infraestructura basica que permita su
adecuada explotacién. Unainfraestructura que dé solucién alos
problemas (Libre pastoréo en agostaderos; la ubicacién de los
pastizales en regiones aridas; escasez de aguagjes y periddos de
fuertes sequias, etc.) que condicionan la actividad al limitarla a
determinadas dreas (Plano 2).

1.3 SILVICULTURA

La mayor parte del municipio alser un drea desértica, cuentacon
la siguiente vegetacion: Matorrales desérticos con abundancia
de cactaceas de gran tamano, y plantas arbustivas cuyas hojas
son de tamano pequefno (Plano 2) cuyo aprovechamiento
econdmico esminimo, alnoser posible una explotacion comercial,
sinosolamente, detipo doméstico. Vegetacién cuyaimportancia
radica mds en la infiliracion de agua aprovechable para la
agricultura y el consumo humano.

1.4 PESCA

La pesca, cuya aportacion al producto primario de la entidad
registré continuo aumento (de 13.3% al 31.5%) entre 1970-80, se
constituye como una de las actividades econdmicas de mayor
Importancia gracias a sus considerables recursos maritimos.

Esta situacién pone a la entidad en un lugar privilegiado a nivel
nacional a pesar de que el aprovechamiento actual de dichos
recursos es apenas una fraccién de o posible (pesca riberena).
Sin embargo, se ha venido dando énfasis a el mejoramiento de la
infraestructura portuaria de recepcién y captura, buscando
incrementar y diversificar la produccidén apoyados en 13 oficinas
de pesca dentro de las cuales destacan San Carlos y Puerto
Adolfo Lépez Mateos en Comonda.

16



1 ESTRUCTURA ECONOMICA-SOCIAL

1.5 INDUSTRIA

La industria manufacturera basasu produccidn en los articulos derivados
de la materias primas que genera la entidad, destacando, el sector
pesquero,endonde se dGunmayorgrado de integracién enlaproduccién
mediante latransformacionindustrialdelos productosdelmar. Integracion
que aungue no alcanzada en ese nivel por el sector agropecuario, al ser
buena parte dela produccion comercializada como matetias primas de
escazo valor agregado, abre una perspectiva de crecimiento a la
actividad industrial.  Sin embargo, al existir esa dependencia de la
evolucién del sector primario. Se ha buscado recientemente otras
alternativas, como es el impuiso al establecimiento de plantas
magquiladoras. Plantas que a pesarde tenerunreducido papel dentrode
la economia de la entidad, tienen una imporante posibilidad de
crecimiento, de salvarse las condicionantes que las limitan: alejamiento
delos principales mercados nacionales; reducido mercado intemo; falfa
de infraestructura industrial, etc.

Comondu se destaca junto con la Paz por reunir casi el 40% de los
establecimientos y més de tres cuartas partes de la poblacién de fa
entidad.

1.6 COMERCIO

Las caracteristicas de la actividad estan definidas en gran medida por
su propio desarrollo productivo. Desarrolio cuyas deficiencicas le impiden
autoabastecerse en forma adecuada de los producios bdsicos al
presentarse una gran dependencia de iasimportaciones para cubrir sus
requerimientos indispensables, aunado a un intemediarismo que incide
en su encarecimiento, a una falta de canales de comercializacion, de
la insuficiencia de vias de comunicacién y de centros de
amacenamiento, y de la dispersién de la poblacién que limita el
abastecimiento de los productos,

17



1 ESTRUCTURA ECONOMICA-SOCIAL

Estas condicionantes caracterizan una infraestructura comercial
insuficiente para cubrir la demanda de productos bdsicos y semibdsicos
por parte de la problacién.

1.7 TURISMO

Comondualigual que elresto de los municipios del estado, poseeungran
potencial turistico debido asusituacion geograficay losrecursos naturales
con que cuenta, por lo que se puede considerar como un foco turistico
con grandes espectativas de desarrollo que, lamentablemente no ha
podidoseraprovechado porlaslimitantes que obstaculizansu explotacion;
es decir, la deficiencia de transporte terrestre, infraestructura portuaria,
falta de ampliacién y modernizacion de la infraestructura turistica, ete., a
pesarde esto, se hadadounincremento enelnimero de visitantes, tanto
extranjeros, como en elnimero de turistas nacionales que, aprincipios de
los 80, se vid reducido como consecuencia de la situacién econdémica
porla cual atravesaba el pais. Esto ha llevado (a nivel gobierno y sector
privado) alaredlizacién de estudios parala elaboracion de proyectosde
inversién; para fomentar y desarrollar el turismo. Buscando un mejor
funcionamiento de la actividad y servicios para los visitantes.

18



1 ESTRUCTURA ECONOMICO-SOCIAL

2.1 POBLACION MUNICIPAL

Entre 1960-1980 la tendencia de crecimiento en el ritmo en que se
incrementd la poblacidn (4.2%) colocd al Estado por encima del
promedio nacional (3.4%). legandose a ubicar entre los fres Estados
de Mayor crecimiento de la poblacién en los 70, aln cuando el
ritmo se desacelero a partir de los 80.

La distribucién de la poblacién destaca al municipio de Comonda
al reflejar este, uno de los mayores porcentajes del total estatal, y
al contar con la mayor tasa de crecimiento de la entidad. (Vertabla

PORCENTAJE DENSIDAD
ESTADQ Y POBLACION DELSeAtt c,,'é‘éa.‘éio kM2
MUNICIPIO 1674 bso I 1990 hoso |10 poeo |eoso | 1980 fioso
TOTAL 128019 215134 317326 100 100 5.1 - 292 4.3
LOS CABOS 2822 22992 43645 108 1372 - - e4l 1214
COMONDU 32260 57729 74165 268 2337 58 - 344 44
MULEGE 19416 26983 38606 12.5 1217 3.2 - 0.82 L1
LA PAZ 51621 107435 161010 499 5074 - . 532 79

19
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MUNICIPIO.
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Ese ritmo de crecimiento obedece principalmente a las altas tasas de
natalidad (cuadro 3), asi como a tasas de mortalidad (cuadro 4) por
debagjo de la media nacional, implicando una mayor incidencia de las
presionesdemogrdficassobrelademanda general de bienesyservicios,
asi como también un incremento en la poblacién econdmicamente
activa (PEA), y por ende, en la demanda de fuentes de trabgjo.

2.2. DISTRIBUCION DE POBLACION

Actualmente la poblacion presenta una elevada concentracion en los
principales centros urbanos (Ciudad Constitucion, Villa Insurgentes y
Loreto) del municipio, enmarcdndose dentro del 69.7% del total de la
poblaciénurbana del estado, con unaparticipacion ligéramente mayor
ala nacional (66.3%).

Elcrecimiento delas dreasruraleseniadltimadécadafué de 1.0% contra
1.2% a nivel nacional, y el de las zonas urbanas de 7.8% y 4.4%
respectivamente,

Este crecimientourbano, mayordirural alinterior del municipio, corobora
la tendencia de concentracién en las ciudades.

El movimiento migratorio que atrae poblacién de las areas rurales (y de
menor desarrollo) se debe en parte a la escasa disponibilidad de
recursos qcuiferos que limitan el establecimiento de asentamientos
humanos, escenciaimente, al desarrollo de cualquier actividad
productiva primaria (agricultura y/o ganadera).

20
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1 ESTRUCTURA ECONOMICA-SOCIAL

CONCILUSION.

La actual estructura econdmica basada en el sector primario,
principalmente agricultura (y en parte en la pesca), tiene como
limitante a su desarrollo la escasez de agua, lo cudl si bien podria
buscar su solucién en el manejo de nuevas tecnologias
(implementacion de especies o variedades de cultivos con
requerimientos minimos de agua, e inclusive, cultivos, que puedan
ser regados con agua de mar), no podria asegurarse en este
momento la total solucién al problema, ya que se caeria en el
campo de la especulacidn al afirmarlo, e inclusive siquiera, de que
esa nueva tecnologia realmente tenga éxito.

Esta situacion lleva a la bdsqueda de una diversificacién de la
estructura econdémica que permita a corto y mediano plazo, un
desarrollo sostenido de laregién, lo cual de antemano margina a
toda actividad dependiente del sector primario.

Es ahi, donde el turismo como actividad ecenémica que utiliza
recursos renovables y abundantes a los cuales no es gjeno el
municipio de Comondu, representa una alternativa viable de
crecimiento econdmico, sobre todo si consideramos sus
posibilidades de desarrollo (requiere de pocainversidon y mano de
obra calificada para generar ingresos elevados a corto y mediano
plazo).
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2 SECTOR TURISMO

3.1 ELTURISMO EN EL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO

Dentro del sector turismo, Fonatur ha mantenido una politica de
diversificacién de nuevos sitios de playa para la creacién de un
amplio abanico de posibilidades en materia de actividades
recreativo-turisticas, identificando 5 regiones como polos de
desarrollo; los cuales son: La Costa Turquesa en el Caribe (1), la
Costa del Sol en el Pacifico Central (Il), el Mar de Cortés en B.C.S.
(D, La Zona Metropolitana de la Cludad de México (IV) y la Costa
de Oaxaca en el Pacifico Sur (V). (Esquema 1).

REGIONES TURISTICAS

DIDO

24

ESQUEMA 1.
REGIONES PRIORITA-
RIAS PARA INVERSION

FUENTE: PLAN NACIONAL
TURISMO DIRECCION
DE PLANEACION ECO-
NOMICO-URBANA,
FONATUR, 1981



2 SECTOR TURISMO

Conéstasregiones se buscala desconcentracion fueradel altiplano
de la actividad econdmica y social, contribuyendo por otra parte,
al logro de los objetivos nacionales de crecimiento y distribucidn,
en congruencia con las pricridades espaciales. Sin embargo, no
todos los centros han alcanzado un nivel de desarrollo éptimo vy,
hasta la fecha, se ha tenido que posponer cualquier iniciativa de
envergadura en la costa del pacifico sur.

En consecuencia, como parte de la politica de diversificacion,
mds que ampliar lo ya solidamente desarrollado, la estrategia a
seguir consiste en la creacién de nuevos sitios y/o en la
consolidacién de los centros recién iniciados. En este Gltimo caso
destaca la integracién del corredor Loreto-Nopolo-Puerto
Escondido en Comondd, Baja California Sur (Plano 2).

3.2 EL CORREDOR

En la regién del Mar de Cortés, la estrategia se ha orientado a
consolidar la estructura turistica y urbana de los destinos de playa,
dentro de los cuales, el desarrollo turistico de loreto, visualizado en
1969, pretende contribuir a impulsar definitivamente el desarrollo
regional al incorporar el proyecto de Puerto Escondido, como
eslabén final del corredor que se extiende desde Loreto hasta [os
limites de Nopolo; es decir, se busca la complementacién para la
consolidacién de lo ya existente, pretendiendo con ello dar
respuesta a corto plazo a proyectos de minima inversion y con
gran potencial turistico. Proyectos que en este caso (Nopolo y
Puerto Escondido), en principio, se consituyen solamente como
zonas turisticas en playa sostenidas por un poblado de apoyo
(Loreto) con equipamiento y servicios necesarios,

25
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2 SECTOR TURISMO

3.3. MERCADO ACTUAL

Los recursos naturales con que cuenta el corredor turistico (Loreto-
Nopolo-Puerto Escondido) han hecho de la actividad ndutica el Eje
Centralsobre elcudlgirasudesarrollo, caracterizindose porel predominio
delos turistas estadounidenses en su afluenciatotal, Unindicador de ello
es el mayor ndmero de visitantes extranjeros hospedados en hoteles
(Tabla 1.

Tabla 1
si’;‘quc’ TURISTICO VISITANTES HOSPEDADOS EN HOTELES (MILES)
TOTAL NACIONAL EXTRANJERO
LORETO
1981 55.8 37.5 18.3
1982 55.7 36.6 19.1
1983 46.1 18.3 27.8
1984 47.7 16.6 311
1985 45.0 166 28.4

Este predominio extranjéro en la afluencia total se debe en parte a la
cercania del corredor a los mercados estadounidenses de mayor
potencialpara México; esdecir, su origen se concentra hacia el oeste de
E.U.A. (Plano 3), destacando su primer términc el Estado de Califomnia,
con el cudl se tienen las mayores faciidades de acceso a la regién a
diferencia del mercado nacicnal, en donde las conexiones temestres
implican en general un largo rodeo.

27

FUENTE: SECRETARIA DE
TURISMO, ESTADISTICAS
BASICAS DE LA ACTIVIDAD
TURISTICA, 1985,
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2 SECTOR TURISMO

Las embarcaciones de California E.U.A. que se inserfan en aguas
mexicanas, requieren puntos infermedios en la peninsula para
abastecimiento de combustible, condicién esencialque debe proveerse
alyatista,de acuerdo conlosradios de autonomia de lasembarcaciones
(tabla 2) cuyo promedio de radio autdénomo de alcance es de 300 km

RADIO R ENKM (MILLAS) PORCIENTO DE EMBARCACIONES
R <« 92 (6O 1.56%
R < 18 (00 200%
R < 370 00 N7 %
R > 370 (200 28.3%

Esto establece la necesidad de un sistema de apoyo que permita el
movimiento de embarcaciones en el area. Sistema que constituido por
el conjunto de puertos de la peninsula delinéa la ruta que los yatistas
deben recorrer (plano 4) para aribar a la zona de mayor atractivo: El
Golfo de Cortés.

En el cudliPuerto Escondido como parie del corredor turistico se destaca
como refugio natural que proporciona un abrigo satisfactorio.

MERCADO POTENCIAL

Al considerar que el periodo de planeacién 1981-2000, la regidn de
estudio recibird un impulso de promocion e inversidn necesaria para su
adecuado desarrollo, Sectur desarrolld un estudio de mercado a futuro
para el corredor turistico. Estudio en el que se llegd a considerar para
1985 que el 40% de turismo en el corredor

29
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2 SECTOR TURISMO

corresponderia a nacionales; para 1990 ésta participacion
aumentaria a un 44% y llegaria al 54% en el afo 2000.

De igual manera el turismo extranjéro tendria un incremento
especifico que iriade 120.5 * en 1985 a 262.2 para el ano 2000 (ver

tabla 1).
REGION NUMERO DE TURISTAS
1985 1090 2000
TOTALE.UA 119.1 189.0 262.2
ESTE 0.1 0.3 0.6
CENTRO-NORITE 0.1 0.4 0.7
NORCOESTE 3.5 5.5 7.6
SUROESTE-
-CENTROSUR 35.3 62.7 102.4
PACIFICO 80.1 120.1 160.9
OTROS PAISES 14 6.8 17.3
AFLUENCIA TOTAL 1205 195.8 279.5
ESPERADA

Haciendo una esfimacién general, estariamos hablando de una
captacién turistica aproximada de 500 mil visitantes en el corredor
(loreto-Nopolo-Puerto Escondido en el afno 2000).

Esto significaria por consiguiente ascender las cifras de arribos de
embarcaciones de altura de 300, en 1985, a 1200 para el ano 2000,
y de 150 botes remolcables a 800 respectivamente.,

Por oira parte, el estudio de Sectur llega a determinar [os
requerimientos en infraestructura y equipamiento derivados de la
afluencia, los cuadles se resimen en unidades redondeadas a

continuacion:

31

TABLA 1
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B.C.5. FONATUR
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UNIDADES 1985 1990 2000
CUARTOS DE HOTEL . 2100 2700 4700
VILLAS, CONDOMINIOS 500 1500 1500
Y LOTES
ESPACIOS PARA 200 600 1500
REMOLQUE
POSICIONES DE 200 400 1000
ATRAQUE O FONDEO

EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCTURA

Ante esa demanda potenciai, el corredor se ve forzado a
incrementar ell equipamiento e infraestructura turistica con que
cuenta actualmente (Plano 5); es decir cubrir el dé&ficit (1500
cuartos de hotel; 3100 unidades para alojamiento residencial; 700
espacios para remolgue y 800 posiciones de atraque o fondeo
para embarcaciones de placer), que arroja la comparacion entre
las proyecciones realizadas en el estudio, y la oferta existente,
dando mayor importancia a los servicios de apoyo ndutico
(sefalamiento, accese, atraque, etc.), cuya falta, ha limitado la
afluencia de yatistas tanto de la modalidad de embarcacionesde
altura como de unidades de remolque, ubicando esto al corredor
dentro de la zona como un centro turistico secundario por debagjo
de Ensenada B.C.S., aln cuando cuenta con una adecuada
infraestructora de vias de comunicacion, carretera transpeninsular;
aeropuerto internacional de Loreto y servicio de transbordador.
(Piano 6).

32

FUENTE: PLAN
MAESTRO PUERTO
ESCONDIDO BCS.
FONATUR
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2 SECTOR TURISMO

CONCLUSION

Es evidente que el furismo en el coredor gira entorno a las actividades
nauticas, pesca, buceo, veleo, etc., independientemente de otros
atractivos paisaje natural, monumentos histéricos, etc., que llegan a
constituirse como un complemento. Esto llega a establecer hasta cierto
punto, una dependencia de crecimiento del sector con respecto a
aquellas, y por lo consiguiente, la necesidad de dar respuesia
primeramente a la demanda de los servicios (equipamiento e
infraestructura portuario y temrestre) con los cuales se relacionan esas
actividades, pues es claro que, un incremento de ellas implacaria una
mayor demanda de otros servicios (cuartos de hotel, espacios para
remolque, efc.) ilbgico seria dar respuesta a estos Uitimos sin antes haber
generado la demanda que los valide. Para ello podria pensarse en
satisfaceria demanda de servicios de apoyo ndutico en cadaunode los
poblados del comedor, sin embargo, esto representaria en primer lugar,
un fuerte gasto econdmico, y en segundo, en vez de establecer una
distribucién adecuada de la oferta turistica se caeria en acentuar su
concentracion (como en el caso de Loreto), y con ello relegar algin
poblado (Nopolo y Puerto Escondido).

Tal situacion lleva a establecer la concentracién de esos servicios de
apoyo en un solo de los poblados, de los cuales Loreto se elimina de
antemano porlo ya expuesto; Nopolo podria seruna adecuada solucion
al encontrarse entre los dos poblados restantes pero a pesar de ello, la
mejor respuesta es Puerto Escondido, no solo porque pemnitida impulsar
un desarrollo regional amplio y equilibrado (al igual que Nopolo), sino
porque cuenta con un abrigo natural para embarcaciones que es
ofrecido por su bahia.

De tal forma, el ubicar los servicios de apoyo nautico (marina) en Puerto
Escondido, llevariaaeste, junto conNopolo a constituirse como puntosde
desarrollo turistico del corredor, en el cual, Loreto se manejaria como el
poblado de apoyo.

Podria llegar a manejarse como un problema para el desarrollo del
proyecto (marina) en Puerto Escondido, laescacezde agua,sinembargo,
si consideramos que la demanda de esta con respecto a cualquiera de
las actividades econdmicas primarias (agricuitura y/o ganaderia) es
mucho menor, y ademds, la posibilidad de su tratamiento (desalinacién
y/o manejo de ecotécnias) que permita su reutilizacion, la situacion es
diferente,
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ANALISIS DE SITIO

El posible crecimiento de Puerto Escondido como proyecto
turistico, obliga a una planeacién de sitio que permita un desarrollo
ordenado en el establecimiento de la infraestructura y el
equipamiento que el proyecto demande a corto, medianoy largo
plazo. Esto implica la planeacién de etapas de desarrollo en
funcién a la penetracién dei proyecto (Puerto Escondido) en el
mercado turistico, y de acuerdo ala rentabilidad derivada de las
inversiones requeridas para cada crecimiento; etapas que
encuentran enmarcado su inicio, conla necesidad de darrespuesta
a la demanda de servicios de apoyo ndutico (marina, club de
yates), al ser estos la base que servird de arranque para el impuiso
del proyecto.

Puerto Escondido es un pequefo valle, que con una leve
pendiente 0 a 4%, se abre hacia una bahia que se constituye en el
aspecto central del proyecto, al girar este entorno a ella. Una
bahia que se encuentra practicamente cerrada y rodeada por
tresislas unidas por escolieras naturales, y cuyatopografiapresenta
fuertes pendientes (de 10% a 50%) al igual que el resto de la
superficie que rodea a la bahia , a excepcién del pequenio valle
mencionado (ver plano) que se constituye en el mas apto.

Estas condicionantes del terreno, junto con la necesidad en una
primera etapa de dar respuesta a la demanda de los servicios de
apoyo ndutico, llegan a determinar una expansion del desarrollo
de proyecto en direccidn oriente-poniente (de la bahia hacia la
carretera). Esto es, al ubicarse frente al agua los servicios de
apoyo de la marina, necesario es el ocupar lasuperficie de terreno
que junto a la bahia lo permita, siguiendo a esto un progresive
crecimiento (ver plano 2) en la dotacidon de la infraestructura y
equipamiento turistico necesario en Puerto Escondido.

37



MUNICIPIC DE COMONDU PTO. ESCONDIDO 38

PENDIENTES DEL TERRENO

BAHIA DE PDE ESCONDIDO

SMBOLOGIA

DELO% AL 4%
[Joar aax
V7] ovrLa aLiox

DEL 25 AL 50%

GOLFO DE
CALIFORNIA

.

-

FUENTE:

CARIA TOPOGRAFICA,
S.P.P. COORDINACION
GENERAL DE LOS SERVI-
CIOS NACIONALES DE
ESTADISTICA, GEQGRAFH
CA EINFORMATICA.

PLANO |



MUNICIPIO DE COMONDU PTO. ESCONDIDO 39

ETAPAS DE DESARROLLO

A NOPOLO

Y,

R{O ESCONDIDO

é

GOLFO DE
CAUFORNIA SMBOLOGIA

=
] RECERBA URBANA
[ ] resemvaecorosica
Aviua 1
INSURGENTES

PLANO 2




BAHIA DE PUERTO ESCONDIDO ~ COMONDU

40

ASOLEAMIENTO




BAHIA DE PUERTO ESCONDIDO - COMONDU i

VIENTOS




30

SIEREA LA GIGANTA

BAHIA PUERTO ESCONDIDO

PRIMAVERA VERANQ QTONQ INVIERNO
M A M J J A S O N D E F
//
]
\
P I
pd N L~
pd N
pd \
]
- /
.

“42

TEMPERATURA

TEMPERATURA MEDIA ANUAL
DE 24 C CON EXTREMOS DE
WYHNC

PRECIPITACION



4 PROGRAMA ARQUITECTONICO




PROGRAMA ARQUITECTONICO

1.- SERVICIOS EMBARCACIONES

A) ADMINISTRACION

- RECEPCION a2
- ADMINISTRACION 12
- JEFE DE TALLER 2
- JEFE DE VARADERO Y MARINA SECA 2
- JEFE DE SERVICIOS PORTUARIOS 2
- BODEGA DE ARCHIVO 2
-WC HOMBRES 2o
-WC MUJERES 2o
SUBTOTAL 81 o
B) BANOS VESTIDORES EMPLEADOS
-3WC, 2 LAVAMANGS, 3 REGADERAS 20
- ZONA DE LOCKER Y ESTAR o
- BODEGA EXTERIOR .
- CUARTO DE LIMPIEZA 2
- COMEDOR ot
C) REPARACION DE BOTES
- AREA DE TALLERES MECANICO
ELECTRICO
VELERIA
LMPIEZA
PINTURA
CON TARJA DE LIMPIEZA 372 m2
-BODEGA GENERAL %
- REPARACION A FLOTE -
- PATIO DE MANIOBRAS 20

SUBTOTAL 3611 m2
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D) VENTA DE REFACCIONES

- AREA DE VENTA
- BODEGA

SUBTOTAL
E) ESTACIONAMIENTO REMOLQUES
- CAPACIDAD 10 REMOLQUES

SUBTOTAL

0.
20

30

825

F) ESTACIONAMIENTO GENERAL PARA MARINA Y SERVICIOS

DE EMBARCACIONES.

- CAPACIDAD 42 AUTOS

26 M2 POR AUTO INCLUYE AREA DE CIRCULACION

SUBTOTAL

G) MARINA SECA A CUBIERTO
A DESCUBIERTO

SUBTOTAL
H) RAMPA DE DESEMBARCO
- AREA APROXIMADA 14x 15

SUBTOTAL

TOTAL

1092

1720 m2
500 m2

1220

210 m2

7069 -
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2 MARINA

ENTRADA-RECEPCION-LOBBY
ACCESO MARINA

A) PLAZA DE ACCESO

B) ADMINISTRACION

- RECEPCION CON AREA DE ESPERA 20

- GERENTE GENERAL 24

- SECRETARIA 13.5

- GERENTE ADMINISTRATIVO 13

- CONTABILIDAD 13

- JEFE DE PERSONAL 13

- SECRETARIAS 13

- SALA DE JUNTAS 13

- WC HOMBRES 4.5

- WC MUJERES 4.5

- CAJA, TELEFONO Y FAX, RADIO 21
SUBTOTAL 152.56

C) ZONA DE ALIMENTOS

- VESTIBULO GENERAL gg
- SANITARIOS PARA RESTAURANTE 2

- SANITARIOS SALON DE USOS MULTIPLES
- HOMBRES: 6 WC, 7MINGITORIOS,
4 LAVABOS.
MUJERES: 6 WC, 4 LAVABOS.
- RESTAURANTE (200 PERSONAS)



PROGRAMA ARQUITECTONICO

- ZONA DE MESAS

- TERRAZA

- COCINA
2 CONTROL DE SALIDA DE ALIMENTOS
PREPARACION DE BEBIDAS
COCCION Y PREPARACION
LAVADO DE LOSA
ALACENA DE MANTELERIA, LOSA'Y

CUBIERTOS

ALACENA ALIMENTOS
FRIGORIFICOS
LAVADO DE FRUTAS Y VERDURAS
OFICINA JEFE DE COCINA
RECEPCION DE ALIMENTOS Y CONTROL
CUARTO DE BASURA

- SALON DE USOS MULTIPLES
AREA DE SALON
GUARDARROPA
BODEGON

SUBTOTAL
D) ESPARCIMIENTO INTERIOR
-SALON DE JUEGOS CON BILLAR Y
PING PONG
- BAR CON SERVICIOS
- SALON DE MAPAS MARITIMOS

SUBTOTAL

150
150

5 m2
12

15

160
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E) ZONA DE VESTIDORES

- GIMNACIO MIXTO R Rl

- SAUNA MIXTO 9
- VAPOR MIXTO : 9
-JACUZZI 27
- BANO VESTIDOR MUJERES

10 REGADERAS

5 WC, 8 LAVAMANOS 75

ZONA DE LOCKERS Y ESTAR 95
- CONTROL 15
- BANO VESTIDOR HOMBRES 75

10 REGADERAS

3 WG, 3 MINGITORIOS Y 8 LAVAMANOS

ZONA DE LOCKERS Y ESTAR 95
- CONTROL, TOALLAS 15

SUBTOTAL 525

F) CONCESIONES

- SOUVENIRS 25
- ROPA 25

SUBTOTAL 50
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&) SERVICIOS MARINA

- ESTACIONAMIENTO PARA SERVICIOS
- PATIO DE MANIOBRAS CON ANDEN
DE CARGA Y DESCARGA
- JEFE OE RECEPCION DE MERCANCIA
- BODEGA GENERAL CON TALLER
BODEGA DE MANTENIMIENTO Y
LIMPIEZA
- BANOS Y VESTIDORES PARA EMPLEADOS
HOMBRES: 4 REGADERAS, 2 WC,
2 MINGITORIOS, 2 LAVAMANOS
ZONA DE LOCKERS Y ESTAR
MUJERES: 4 REGADERAS, 4 WC,
2 LAVAMANOS,
ZONA DE LOCKERS Y ESTAR
- COMEDOR CON COCINETA
- CUARTO DE MAQUINAS
CALDERA, AIRE ACONDICIONADO
PLANTA DE LUZ Y TRANSFORMADORES
BOMBA Y EQUIPO HIDRONEUMATICO
EQUIPO DE EMERGENCIA

SUBTOTAL
H) ESPARCIMIENTO EXTERIOR

- ALBERCA
- POOLBAR
- WC HOMBRES
3 WC, 3 MINGITORIOS, 2 LAVABOS
- WC MUJERES
2WC, 2 LAVABOS

70
252

40
17
25

25

100
555
1500

36

7.5
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ZONA BUFFETE
BARRA-COCINA
- CANCHAS DE TENIS (2)

SUBTOTAL

1) AREAS VERDES

J) URBANIZACION CON SERVICIOS GENERALES

TOTA

4o

521

21105

14,026

18,696.5
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SALA DE JUNTAS

AMODULOS...

1 MOXRO...

a1
MODULOS...

MoDULO

I MEROC...

1MEIRO...

MOBILIARIO:

« MESA
- SILLAS

16.4mz



PROGRAMA ARQUITECTONICO

VESTIDORES HOMBRES

2.3 MODULOS...

1MODULO...

9 MODULOS...

MODULO

1.00 N

EIRO...

1.00 METRO..,

AREAS:
- CIRCULACION

MOBILIARIO:

- BANCAS
- LOCKERS

87 mz
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OFICINA TIPO...

4 MODULOS...

1 MODULO...

4.1
MODULOS...

Mobulo

IMEIRQ...

1 METRO....

MOBILIARIO:

- ESLCRHOHIO

- CREDENZA

- MESA -
TELEFONO

18.4mz

5
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ZONA DE MESAS

3 MODULCS

ESPARCIMIENTO
EXTERIOR

amdioulos

AREAS:

+ CRCULACION
-ESTAR

MOBILIARIO:

1 MESA
ASILLAS

A.00x3.00~9.00m2

MODULO

1.00Motio

1.00Metro
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CONSULTORIO

3.6 MODULOS..,

ENFERMERIA

AREAS:

- ARCHIVERO
~CONSULTA

MOBILIARIO:

6.3 MDDILOS...

2 ARCHIVEROS

1 ESCRITORIO

3SiLLAS

1 MESA AUSCULTACION
1LAVABO

1 MESA DE IRABAJO

1 CORTINA (BOMBO)

3.60x6.30 = 24.68 m2

MODULO

1.0(IMotro...

1.00 Matro...
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EMBARCACIONES

FROA

ESLORA

POPA

MANGA
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NIVEL DEL MAR '
TIPO DE MUELLE...
MALECON
LLLELTRILIRINIS
IR, NPM. +028m,
SRt .\_/\/\‘
I NMM. 0.00m,

NBMIL 0d4dm.

CALADO
2.00metros..,

A

VARIACION
72 CMs,
L

PROFUNDIDAD
MINIMA

3.00 metros..,

&7

N.PM. NIVEL PLEAMAR MEDIO.

N.MM. NIVEL MEDIO DEL MAR.

N.B.M.L NIVEL DE BAJAMAR
MEDIA INFERIOR,

LA VARIACION DEN.PM. ¥
N.B.M. EN PTO. ESCONDIDO
E5 DE 72CMS. POR LO CUAL
SE NECESITA MUELLE
FLOTANTE,

VARIACION MENOR A 40 CMS.
ENTREN.PM.Y NBML
SE NECESITA MUELLE FUO,

VARIACIONENTRE N.PM. Y
NBML>050m.
SE NECESITA MUELLE FLOTANTE.
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TIPO AMARRE...

PROA...

ESLORA

POPA

AMARRE HACIA UN LADQ...

(LR

L]

MANGA

AMARRE INCONVENIENTE.
LAS EMBARCACIONES PUEDEN GOLPEARSE

AMARRE HACIA

NO SE GOLPEA LA
EMBARCACICN

IR

(AR

LOS CUATRO LADOS...
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MUELLE Y CANAL DE ATRAQUE

— MALECON —
RAMPA RAMPA %
MOBIL MOBL
CA l\é/\L
ATRAQUE

UUUUUUUL

INRTRIATRIRIAY

ANCHO MIMIMO 15.00 mts,

0 1.75 VECES LA ESLORA DE

LA MAYOR EMBARCACION
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