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EL TURISMO EN MÉXICO 

CF.N-12.0 CC)NIERCIA1 
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La industria turística en México se considera corno tal por ser una importante fuente de divisas 
al pais, esta adquiere cada vez una mayor importancia debido a la dan cantidad de recursos naturales y 
culturales con que cuenta nuestro territorio, entre los cuales podemos citar desde ríos. playas, bos-
ques, así como una rica arquitectura, pintura, música, tradiciones. todos estos explotables desde el 
punto de vista turístico. 

Actualmente el potencial turístico aprovechable es mayor aún que lo explotado, por lo que la 
industria tiene amplias posibilidades de crecimiento, cuya consecuencia inmediata seria una mayor 
captación de la demanda económica tanto nacional como extranjera, lo cual redundaría en el 
mejoramiento de los núcleos poblacionales, adyacentes a los centros promovidos. 

Tanto el gobierno federal corno la iniciativa privada, mediante instituciones y empresas, se 
encantan actualmente de fomentar el turismo en México, observándose los resultados en los 
desarrollos turísticos ya existentes y en los proyectos de desarrollo turístico en diferentes estados de la 
República Mexicana_ entre los cuales se encuentra el de Baja California Sur_ que es el Estado más 
joven del país. 

rAct .TA I ) RQ1!ITEC'Tt 
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CREACIÓN DE LA OFERTA TURÍSTICA 

FONATUR (fondo Nacional para el fomento Turístico), participa directamente, a través de la 
promoción y apoyo financiero, a la creación de la oferta turística. 

Creada en 1974_ FONATUR es una institución que funciona como un fideicomiso del Gobierno 
Federal y opera como un brazo ejecutor de la Secretaria de Turismo_ con el propósito de impulsar la 
actividad turística. 

Las actividades prioritarias de FONATUR son: el desarrollo y consolidación de nuevos Centros 
Turísticos integrales_ para lo cual, adquiere, urbaniza. fracciona, administra y an-enda bienes 
inmuebles; otorga financiamiento para la construcción, ampliación y remodelación de todos aquellos 
proyectos relacionados con la actividad turística del país y estimula la inversión privada en sus 
desarrollos, creando la infraestructura, planta turística y el equipamiento básico y apoya las inversiones 
en las instalaciones turísticas. 

FONATUR representa uno de los apoyos que tiene el sector turismo para lograr los objetivos 
del Plan maestro, mediante el estímulo del sistema crediticio, que orienta adecuadamente la inversión 
privada, y la creación de nuevos polos de desarrollo turístico, fundamental para la integración de la 
oferta turística, regional y territorial, complementada con inversiones directas del Estado. en 
infraestructura y servicios, que el sector privado no se resolvería a encauzar de inmediato. 
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PLAN NACIONAL DE TURISMO 
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El proyecto turístico de San José del Cabo. Baja California Sur., se visualizó desde 1969,, 
cuando se reconsideró a la península de Baja California. como parte de un Pian General de Desarrollos 
Turísticos. 

En 1974. FONATUR realizó estudios preliminares que sentaron las bases de análisis para seleccionar 
los sitios, con mayor potencial de desarrollo turístico en función de bellezas naturales, condiciones 
físicas y posibilidades de mercado. 

Con base en los mencionados estudios, el Fondo Nacional de Turismo seleccionó dos áreas de 
desarrollo localizadas en la zona de los Cabos; resultando ser la zona de San José del Cabo como la 
más adecuada para albergar el Centro Turístico en proyecto. 

En la selección de este Centro Turístico_ influyeron determinantemente condiciones tales como: 

La belleza natural del sitio , la infraestructura y equipamiento urbano existente_ cercanía a la 
población de apoyo. y facilidad de urbanización. así como la vecindad zeozráfica con el mercado 
potencial a captar. 

D=1,  
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JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 

(-INTRO 	(2()%11-..R1_1A I 
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El sector turismo en México presenta actualmente una gran expansión, consecuencia de la gran 
promoción que a esta industria se ha hecho desde hace relativamente poco tiempo, el resultado de esto 
se ha venido a reflejar en la creación de nuevos polos de desarrollo de diversas partes de nuestra 
geografía.. 

Polos de desarrollo que complementan la creación de servicios propios no solo de índole 
turístico, como los de hospedaje y recreación, sino que abarca también el desarrollo de zonas 
habitacionales, por lo que la creación de un CENTRO COMERCIAL como concepto arquitectónico 
contiene elementos suficientes de composición para hacer de él un desarrollo interesante 
formalmente lo hacen propicio para su riqueza visual_ ya que maneja no solo locales comerciales, 
corno elementos sino también plazas, andadores, fuentes y jardines. 

Así como otros elementos denominados focos de atracción que pueden ser. cinemas, tiendas anclas, 
zonas de restaurantes, arreas de exposiciones y venta de artesanías, los cuales propician una mayor 
convivencia entre los visitantes al lugar. 

El Plan Nacional de turismo diseñado por la secretaría de Turismo busca el desarrollo de nuevos 
Centros Turísticos, además de fomentar los ya existentes en el país: por lo cual se ha hecho un estudio 
en el estado de Baja California Sur. siendo una de las zonas con mayor afluencia turística San José 
del Cabo y Cabo San Lucas. 

FA< 	 3E AROVITECTI 



JUSTIFICACIÓN DEL L1 

Actualmente el turismo predominante en esta zona es de origen norteamericano, llegando en su 
mayoría por via aérea al Aeropuerto, el cual se localiza dentro de los limites de San José del Cabo por 
vía terrestre. existe únicamente la carretera transpeninsular la cual une a los dos poblados_ 
encontrándose en dicha carretera el Corredor Turístico pasando primero por San José del Cabo. 

Entre los motivos por los que se prefiere crear el desarrollo turístico en san José del Cabo son: 
• Por-permitir un equilibrio turístico en relación con las actuales zonas explotadas ( sur_ este 

centro de México). 
• El hecho de contar con grandes atractivos: su playa (todavía sin explotar). su grande bello 

Estero y su clima benigno en casi todo el año. 
• Por contar con la suficiente capacidad de agua como para satisfacer las demandas de un centro 

comercial como el que se planea, así como contar con el río que lleva el mismo nombre y con 
los pozos de extracción que le permiten incrementar su población tanto fija como flotante 
(turistas), de una manera considerable, siendo este uno de los puntos principales para la elección 
de crear en San José del Cabo un nuevo polo de desarrollo turístico. 

Cr 	La presencia del poblado de San José del Cabo, el cual por sus dimensiones, características y 
equipamiento, facilita el arranque del proyecto y ofrece una mayor oportunidad para la 
integración adecuada de habitantes para el nuevo polo turístico, además de que su arquitectura 
es de gran tradición y características distintivas. 

FA(I TIZA() DF, M.11)1 TEC-1 7RA 



SELECCIÓN DEL SITIO 

Para' el asentamiento del Desarrollo Turístico se presentaron tres alternativas como las más 
viables; de las cuales. atraves de un modelo de selección que permitiera analizar y evaluar las 
características mas relevantes de cada lugar. fue seleccionada la más adecuada. 
Los sitios estudiados fueron San José del Cabo. el Chileno y un predio localizado entre los dos 
anteriores, que se denomino zona intermedia. 

El modelo considero los siguientes aspectos: 
Accesibilidad, posibilidad de obtención de agua potable_ características de la población existente corno 
apoyo al Centro Turístico. costos de urbanización. aspectos paisajisticos, calidad de las playas. 
posibilidad de actividades recreativas de todo tipo y posibilidades de integración con la población 
urbana. 

Los resultados generales señalaron a San José del Cabo como el sitio con mayores ventajas: 
La posibilidad de tener agua potable suficiente para todos los usos del Centro Turístico que se 

planea, factor que en el caso de B.C.S.. adquiere todavía mayor relevancia ante la conocida y 
desfavorable escasez de agua. 

Su belleza natural_ compuesta principalmente por el Estero y el atractivo medio ambiente 
natural existente. 

La presencia del poblado de San José del Cabo, el cual por sus dimensiones, características y 
equipamiento, facilita el arranque del proyecto y ofrece una mayor oportunidad para la integración 
adecuada de los habitantes al nuevo polo turístico, además de su arquitectura que es de gran tradición y 
características distintivas 
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SELECCIÓN 7  JUSTIFICACIÓN DEL TERRENO 

Para la elección del sitio idóneo para el desarrollo del tema propuesto, se fundamento en el 
análisis de tres alternativas de terreno, en las cuales se consideraron varios puntos, los cuales 
van desde: ubicación del predio, uso del suelo, vistas importantes, accesibilidad, problemática 
social, servicio telefónico, existencia de parques cercanos, etc., esto es solo por mencionar 
aktunos de los puntos considerados 

Las alternativas tomadas en cuenta son las siguientes: 

1. Predio ubicado el desarrollo Turistico de FONATUR. Paseo Malecón San _posé v calle Punta Cerro Gorgo 
San José del Cabo B.C.S. 

2. Predio ubicado en Av. Paseo Malecón y calle Pava 
San José del Cabo B.C.S. 

3. Predio ubicado en el Poblado el Rincón 
San José del Cabo P.C.S. 
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SELECCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DEL TERRENO 

No. CONCEPTO DESCRIPCIÓN 	VALOR 	FACTOR DE 
PONDERACIÓN 

A LTERNATIVAS 

1. CENERALSOADES 
i .1 1licaciOn del 

Predio. 

1.2 Colindancias 
predio 

1.3 Edificios análogos 

1.4 Vistas importantes 

1.5 Problematka social 

1.6 1 rhanización del 
predio 

2. 15O DE ST 7E1.0 
2 I Condiciones del 
predio 

2 2 Venta (Id terreno 

23 Regularidad del 
predio 

2.4 Uso del Suelo 

2.5 Ambito Rural 

1. Av. Paseo Malecón S.J. 
2. Av. Paseo Malecón S. 
3. Poblado el Rincón. 
Ninguna 
A un lado 
A dos lados 
A 10 km 
A IQ km 
A- 10 krn 
4 Vistas importantes 
2 Vista importante 
1 Vista importante 
Nineuna 
NeEociahle 
En gran ~Ida 
Manzana 
Esquina 
Encajonado 

libertad de uso de suelo 
Restricción de área 
Restricción de área 
Propiedad privada 
Propiedad privada 
Destinado para vivienda 
Regular. 
Irregular 
Irregular 
Existe 
1 lin- posibilidad 
No hay 
Propiedad 
Propiedad 
Rüstico 

1 

2 

2 

2 

:4 

3 

1 
.3 

2 
3 

1 

1 

o 

1)) 

5 

27 	 18 	 9 

24 	 1f; 	 Y 

27 	 1 	 O 

30 	 10 	 1)) 

21 	 14 	 7 

15 	 10 	 5 

27 	 15. 

27 	 27 	 o 

, t  14 	 14 
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SELECCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DEL TERRENO 

No. CONCEPTO 	DESCREPCIÓN VALOR FACTOR DE 

PONDERACIÓN 1 

ALTERNATIVAS 

tI 	 111 

MEDIO FÍSICO 	GEOGRÁFICO 
3.1 'ropora-afia 	 Pendiente cte. del rá 

Accidentada en algunas 
partes 

2 

Aecidentada 
12 Clima 	 Templado subhumedo 3 4 12 

3.3 Temperatura 	Temperatura media anual 
de 24 C. siendo la mas 
alta de 40'4:. y 2°C, la :Y1:t, 

bata 
2 

I -1 

3,4 preeirmacion 	Promedio anua; de 320 ml 
siendo el mes 
el de Septiembre y nula en 

2 

2 

7 

Febrero. 
3.5 Vegetación 	Moderada 3 

Moderada 3 

Ex-uherante 

4. SERVICIOS URBANOS 
4. t Agua potable 	flay en el Predio 3) 

Cerca 
Lejos 

4 2 Energía ele trisa 	Si existe 3 
Si existe 
Si existe 3 

4.3 Alumbrado público 	Bueno 3 21  
Bueno 3 
Malo 2 

4 4 Drenaje 	 Si existe 3 9 27 i 
En malas condiciones 2 
No existe 

4 5 Guarniciones y 	Si existen 3 

Banquetas 	 Existen algunas 
existen 

2 

FACI TUFA U) DF AROLFITECTI7R..', 
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SELECCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DEL TERRENO 

No. CONCEPTO 	DESCRIPCIÓN 

S. ESTRUCTURA URBANA 

VALOR FACTOR DE 

PONDERACIÓN 

.ALTERNATIVAS 

i 

5.1 Vialidad Primaria y secundaria 3 9 .27 18 15 
Secundaria 2 
Secundaria 

5.2 Calles Pavimentadas 12 12 4 
Pavimentadas 3 
No pavimentadas 

5.3 Accesos Muy fácil acceso 3 9 27 9 . 18 
Dificil acceso 
Fácil acceso 2 

6. EQ11PANDENTO URBANO 
(.1 Edilicios 

educativos 
Existe en la zona 
F,xisten en la zona 

21 

Existen lejos 
6.2 Edificios de salud Si existen 12 

Si existen 
Existen muy pocos 

6.3 Parques y Jardines Si existen 3 IR 1 2 
No existen 
NItty pocos 

7. MOBILIARR) ['RESANO 
7.1 Casetas Telefi'mticas Si existen 3 3 

Ni, existen 
No existen 

72 Paradas de camión Si existen 18 15 
Si existen 3 
No existen 

SUMA TOTAL 462 306 

Nota: De acuerdo a los resultados obtenidos en la tabla queda de manifiesto que el terreno elegido es el más apropiado para ci desarrollo 
del Centro Comercial. 
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LOCALIZACIÓN GEOGRÁFICA 

CEN1 RO coniERciAL 6.- 	 l" S 

El estado de Baja 
California Sur, se encuentra 
situado en la parte noroccidental 
de la República Mexicana, en el 
sur de la península de Baja 
California. 
Tiene una extensión territorial 
de 73,667 km. que representan 
el 3.7% del total nacional; hacia 
el norte, Baja California Sur, 
limita con el paralelo 28 ,que 
sirve de frontera con el estado 
de Baja California Norte y al 
sur, la punta de la península 
denominada Cabo San Lucas, 
limita con las aguas encontradas 
del Océano Pacifico y del Golfo 
de California. 
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DATOS FÍSICOS 

TEMPERATURA 

Las temperaturas máximas fluctúan entre los 30 C y 40 C. en los meses de Enero y Junio_ 
respectivamente, las temperaturas mínimas observadas varían de 3 C a 2 C durante las noches de los 
meses de Enero y Julio, siendo la temperatura media anual de la zona de 24 C'- 

[! '.AS 

La precipitación pluvial anual promedio durante los últimos años es de 320 ml. y el mes más 
lluvioso es de Septiembre, decreciendo considerablemente el resto del año hasta ser prácticamente nula 
en los meses comprendidos entre Febrero y Julio. 

TOS DOMINANTES 

Estos soplan del noroeste durante los meses de Noviembre a Marzo y del Sureste el resto del 
año, siendo la velocidad máxima promedio de 24km / hr. 
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VEGET,ACIÓN 

La zona en general es de tipo desértico - uncí-
orno espinoso y solo en las mártzenes del arroyo así como en la periferia del estero existen zonas agrícolas y palmares importantes. 

lEn la región se destacan tres tipos de vegetación: 
u El predominante es el desértico donde abundan las cacatúas. 
u El segundo esta formado por cultivos y frutales que Forman uno de los principales suste 
económicos de la zona. y 
u En los alrededores de la marisma. existe un tercer gn x) de vegetación del tipo carrizal. mande. lentejilla, y palmar datilero. 

vAtiNA 

1La fauna de la región se divide en tres la terrestre_ la aérea y la marina. 

u Fauna Terrestre: se compone de una diversidad de especies como conejo. ardilla terrestre. 
coyote, codorniz. liebre, mapache. jabalí. tejón, iguana. venado, etc. 

u Fauna Aérea: se compone de pato. ganso, paloma alas blancas, paloma an
-ollera y paloma 

collar. 

u Fauna Marítima: se compone de una gran variedad de peces corno: el atún_ pez vela
, dorado, sierra_ pez gallo, etc. 
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DATOS FÍSICOS 

CENTI2( ) CORCIA 
ti ‹, 	 t4 t 

GEOLOGÍA SUPERFICIAL 
La península de Baja California se divide en seis provincias fisiográficas. La que se relaciona 

con la zona en estudio es la denominada el Cabo. 
Los suelos son de origen eruptivo, predominando en la porción norte de la entidad los de tipo 
volcánico y al sur de la Paz, los graníticos. 
Los acantilados de origen volcánico por su color y forma se convierten en un atractivo mas para el 
sitio. Los suelos areno - limosos de la Cuenca del Río San José, son propicios para la producción 
agrícola 

HIDROGRAFÍA 
Particularizando sobre el arroyo de San José, este se encuentra localizado al extremo sur de la 

Península y tiene un área de captación de 1,1 14 km. 
A! inicio -del proyecto se extraía un volumen de 18 millones de metros cúbicos al año. mediante 92 
pozos de explotación. 
Asimismo, San José puede incrementar la explotación de aguas subterráneas con 22 millones de metros 
cúbicos adicionales. 

PENDE ENTES 
El terreno que ocupa el desarrollo esta situado del ni.•el del mar a la cota 80 metros 

aproximadamente, es una superficie sensiblemente plana en su mayor parte. Presentando una pendiente 
general 	menor 	al 	20/0 	y 	presentando 	una 	resistencia 	de 	9tonfin. 
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En síntesis, de acuerdo a la climatología se concluye que la temperatura del medio ambiente es 
agradable y se puede calificar, de acuerdo al indice de bienestar Terjung, como clima confortable o 

- templado; Asimismo, las precipitaciones pluviales son escasas, lo que hace del sitio un lugar atractivo 
para vacacionar en casi todos los meses del año. 
Respecto de la temperatura superficial del mar, esta fluctúa entre 19.5 C y 28.8 C, lo que permite la 
procreación de especies que hacen de la pesca deportiva un gran atractivo para el visitante. 

'1S 	P 1: t 	1.4 	61 k • 	 %.1-1, • 	 d_r 	3 

La configuración topográfica de la zona es en lo general accesible, el terreno presenta tres zonas 
características. 

A - La compuesta por las plataformas de playa o pequeñas planicies rodeadas en algunos 
casos por anfiteatros o lomerios. 

- La que corresponde a los cerros abruptos localizados a lo largo del litoral. 
C - La ultima, queda definida por los Valles, de pendiente suave en los que, en algunos 
casos se localizan depresiones provocando pequeños Esteros. 

~ia 
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1NFRAESTRUCT 	FQ 1PANHE 

DRENAJE 

El único poblado de la zona con alcantarillado sanitario, es San José. aunque este no esta 
completo del todo, las redes residuales de este poblado eran tratadas mediante tanque EMHOFT se 
vertían al Estero contaminándolo, por lo que se analizó la posibilidad de verter en otro sitio las a,muz-ls -- neeras. 

De los poblados existentes, ninguno cuenta con drenaje pluvial. pues este sistema no es necesario. nor 
el tipo de clima predominante en la región. 

RED TELEFÓNiCA 

En cuanto a la red telefónica. se encontró que el poblado de San José dei Cabo. contaba con una 
pequeña red aérea. que cubría la parte central del poblado_ con escasos ramales a la periferia. 

FACTORES SOCIO-EC7ONOMICOS 

FONATUR realizó durante enero de 1993 una encuesta en San José del Cabo. cuyos principales 
resultados, indicaron que la población era relativamente joven, cuya escolaridad es alta comparada con 
el medio rural del país. 

La actividad económica predominante reflejada en la zona fue la aurícultura. 
La pesca se registró incipiente aún. destinándose la mayoría de la producción a la planta de Productos 
Pesqueros Mexicanos en La Paz. 

Una minoría de la población económicamente activa se dedicaba a labores de los sectores industrial V de servicios. 
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EQ AN 1E TO URBANO 

VIALIDADES Y TRANSPORTE 

• En materia de carreteras, la vía básica de comunicación es la carretera transpeninsular que en su 
recorrido desde Tijuana hasta Cabo San Lucas, atraviesa el desarrollo Turístico de San José del Cabo. 
Por vía marítima_ la comunicación regular se establece por Cabo San Lucas, que se integra a la red de 
transbordadores y cubre la ruta Puerto Vallarta - Los Cabos_ llegando transbordadores que parten de 
Mazátlan. Topolobampo y Puerto Vallarta. 

ENERGÍA ELÉCTRICA 

La zona del proyecto, en general presenta condiciones de infraestructura bastante favorables 
para el Centro Comercial_ 
El suministro de energía eléctrica se realiza por medio de un grupo de motores generadores de 
combustión interna localizados en Cabo San Lucas. 

AGUA POTABLE 

En la parte derecha de la carretera Cabo San Lucas - La Paz. esta localizado un acueducto que 
va de Santa Rita a Cabo San Lucas y que se alimenta de cuatro pozos en la zona de San José del Cabo. 
La capacidad del acuífero permite extraer casi 200 litros por segundo de los pozos mencionados. 
El acueducto, alcanzaría a cubrir una demanda de 107 litros por segundo. 

FA( "I ILTAI) DT ARQ1 UTE("TUBA 
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INFRAESTRUCTURA EQUI 

VIALIDADES Y TRANSPORTE 

En materia de carreteras, la vía básica de comunicación es la carretera transpeninsular que en su 
recorrido desde Tijuana hasta Cabo San Lucas_ atraviesa el desarrollo Turístico de San José del Cabo. 
Por vía marítima, la comunicación regular se establece por Cabo San Lucas. que se integra a la red de 
transbordadores y cubre la ruta Puerto Vallarla - Los Cabos_ llegando transbordadores que parten de 
Mazátlan, Topolobampo y Puerto Vallarla. 

ENERGÍA ELÉCTRiCA 

La zona del proyecto, en general presenta condiciones de infraestructura bastante favorables 
para el Centro Comercial. 
El suministro de energía eléctrica se realiza por medio de un grupo de motores generadores de 
combustión interna localizados en Cabo San Lucas. 

AGUA POTABLE 

En la parte derecha de la carretera Cabo San Lucas - La Paz, esta localizado un acueducto que 
va de Santa Rita a Cabo San Lucas y que se alimenta de cuatro pozos en la zona de San José del Cabo. 
La capacidad del acuífero permite extraer casi 200 litros por segundo de los pozos mencionados. 
El acueducto, alcanzaría a cubrir una demanda de 107 litros por segundo. 
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ESTERO DE SAN JOSÉ 

Este vaso es la terminal hidráulica de el Río de San José y esta formado por un cuerpo de agua 
de 50.54 Has; separado del mar por una pequeña barra y rodeado en su parte posterior por un Valle en 
donde la fertilidad del terreno da origen a conjuntos vegetales y animales de atractiva belleza natural. 
Dicho Estero se localiza en la porción central del área costa - playa. 
En la franja de donde colindan el Estero y el mar se ha formado una barra - duna producto de las 
corrientes y acciones del oleaje y del viento. 
La barra hace las veces de represa del Estero. 
Respecto a la vegetación existente en la zona, esta se encuentra relacionada, además del clima, con la  
topozrafía_ la hidrología y los suelos. 

La vegetación de Estero y su zona de influencia se puede dividir a grandes rasgos en: 
A- Acuática y Subacuática 

Riparía que a su vez representa dos variantes el palmar. ubicado en las zonas contiguas a los 
cuerpos de agua, el bosque tropical caducifolio. 
C- Xerófila - espaciada, la cual se presenta en !as zonas desérticas y semidesérticas_ con 
abundancia de cactáceas. 
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El Proyecto turístico de 
San José del Cabo, se encuentra 
ubicado en el municipio de La 
Paz, B.C.S.; la localización 
geográfica corresponde a 23 04 
de latitud norte y 109 43 de 
longitud oeste. 
Este poblado esta situado 
aproximadamente a 200 kin. al 
sur de la Pa 7  y a 33 km al 
noreste de Cabo San Lucas. 
El predio adjudicado para el 
desarrollo turístico comprende 
un área total de 1,795 Has. mas 
la zona federal circundante al 
estero de San José, lo que suma 
un total de 1,953 Has. 
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La propuesta de terreno esta basicamnete fundamentada en la itoteacion que este guarda dentro 
del desarrollo turístico y sobre todo en el Plan Maestro, señalado por FOI\IATUR para su desarrollo. 

El proyecto en cuestión se plantea en la Península de Baja CaliFornia Sur, en el municipio de 
San José del Cabo, localizandose el terreno en la avenida Paseo Malecón San José y la call 

dnotninada Cerro Gordo, frente al Club de Golf San ,jose. 
La avenida Paseo Malecón San josé es el entronque hacia la carretera trrinspeninsular.. que comunica a 

San José del Cabo con el Municipio de Cabo San Lucas. 
El terreno se encuentra en la zona turística de 	San _losé contando con importantes 

construcciones vecinas como: hoteles_ desarrollos habitacionales, restaurantes. zonas comerciales. 

clubes de yates_ etc. 

Las razones para la elección del terreno son: 

El uso de suelo es permitido para todas las actividades que se llevarán acabo en el Centro 

Comercial. 
La zona cuenta con los servicios e infraestructura requeridos, tales como agua potable, 

electricidad, telefonía, pavimentación. etc. 
Accesibilidad al terreno desde cualquier punto de la zona_ ya que no tiene coimdancias. 
La ubicación para este Centro Comercial en este caso es optima, ya que la zona se encuentra en 
una etapa de rápido desarrollo y sin embargo este tipo de servicio aún es escaso. 
El terreno se encuentra en un punto estratégico. ya que por su ubicación son pocos o nulos los 
problemas para el abastecimiento al Centro Comercial. 
El terreno se encuentra localizado en una zona de baja intensidad sísmica 
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CENTRO DE 
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TERRENO 

La distribución de los 
terrenos que se muestran, se 
hizo de la siguiente forma: 
El terreno destinado para el 
desarrollo del Centro Comercial, 
es el que se localiza en la parte 
norte. 

En la parte sur se localiza a la 
izquierda el terreno para el 
Centro Cultural y Social y a la 
derecha de este el terreno 
destinado al Centro de 
Convenciones. 
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El estado de Baja California Sur, se ha constituido en un sitio de interés para el turismo, 
principalmente para el extranjero: Su extenso litoral presenta un vasto inventario de lugares naturales 
de particular belleza (bahías. islas, acantilados, tierra, payas. cte.), cada uno de los cuales tiene 
singulares características que las hacen fascinantes, tanto que aún los lugares más aislados 
inaccesibles, atraen continuamente a exploradores e investigadores internacionales, además de los 
visitantes que los recorren en busca de aventura y recreación_ 

Bala California Sur, es un estado que ha sido poco transformado por la mano del hombre y por 
lo tardo el uaisaje mantiene una imagen natural en gran medida, salvo las zonas urbanas y agrícolas. 
Por otra parte sus inmejorables playa con rica les y pendientes s,uares por lo general, son de especial 
belleza_ por su conjunción con e! desierto. 

La fisonomía de San J. 	está formada por terrenos dcsérttcos que hacen que en su exótico paisaje, 
hizcan las palmeras, el árbol del monte y el árbol de humo. 

CORCiO, la ardilla, el coyote_ la codorniz, la liebre. el jabali. el mapaehe el eón la. iguana_ el 
e 	evado,v 	el guajolote y varias clases de paloma ;orinan parte de su singular fauna que permite la 
cacería. sin descartar el grupo de mamíferos que complementan con su belleza la presencia del paisaje 
(lobos marinos, ballenas. pelicanos_ etc). 
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ATRACTIVOS RE_ ES 

En el Valle del carrizal, dentro del propio municipio de la Paz, existen abundantes fósilesdel 
pleisioceno: mamut. mastodonte, tortugas_ etc 

La pesca deportiva en el estado, se considera como un importante recurso turístico con fama a 
nivel internacional por la cantidad v calidad de especies también es posible practicar el buceo y el 
veteo. 

Entre los atractivos culturales de esta zona, destacan las misiones construidas a todo lo largo de 
la península, por los Frailes de la Compañía de Jesús. San José del Cabo cuenta con una de estas 
misiones. 

En 1980, San José del Cabo cumplió 200 años de su fundación y arribo al siglo XX con un relativo 
nivel de importancia. va que producía caña de azúcar en gran cantidad. 
En 1930 se dio gran auge agropecuario en la zona. después, la bella poblacifitI se estacionó en su 
desarrollo que ahora reinicia con énfasis en la actividad turística. 

Actual'lente San José cuenta con diversos atractivos tales como artesanías en aihaias elaboradas 
de coral negro y festividades tales como la fiesta dei 19 de marzo en la que se realizan exposiciones 
ganaderas, la feria. venta de artesanías etc.. así como la fiesta patronal de los Cabos el 18 de Octubre. 

FA.Z.— t rrts.1) 1 



6. ESTUDIO DE MERCADO 

(ENTRO COMERCIAL  
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ESTUDIO DE V1E-1. CADO 

El objetivo básico de este estudio, es determinar el mercado potencial para el Centro Comercial 
en San :José del Cabo con la finalidad de elaborar ci programa y como consecuencia el proyecte arquitectónico 

Los estudios de mercado turísticos realizados constituyen uno de los elementos básicos que 
permitieron seleccionar a San José del Cabo para la construcción de un nuevo desarrono comercial. 

FONATUR. realizó un análisis completo de los mercados turisticoS del extranjero y del 
movimiento interno de los mexicanos, para determinar sus características conocer sus tendencias. 

Se determinaron en primera instancia las prioridades de acción en materia de nuevos proyectos 
turísticos. quedando en primer lugar los nuevos destinos turísticos integrales de playa. 

Este tipo de destinos de playa, son lugares que han mostrado un gran dinámismo en su crecimierno 
hacia estos sitios es donde convergen las corrientes turísticas más importantes. 

Por otra parte, el gasto turista es mayor en centros de playa, vor las características del lugar por la 
gran cantidad de actividades que se pueden realizar. reflejando finalmente una demanda permanente, 
por los sitios de plava durante la mayoría del año. reduciendo la estacionalidad y maximizando la rentabilidad. 

rAc -uulAD JTAp,(:,1y1 



INVERSIONES CO i ERCIALIZACIÓN 

( .1- N f - R() 	c( )% TI- I.ZCIA 1 

La estrategia de mercado para San José del Cabo se basa en ofrecer los servicios turísticos a 
precios y tarifas menores a las prevalecientes tanto en el sur de California_, en ELLA. como en Hawai, 
y proyectar al Centro Turístico, a nivel internacional, demostrando que es capaz de brindar una oferta 
competitiva con sus atractivos propios. a un costo relativamente bajo. 

Se identifico que los principales mercados susceptibles de promoverse al proyecto. determinó 
lo constituyen a nivel internacional, los estados norteamericanos de California, Arizona, Nevada_ y a 
nivel nacional, los residentes del D.F.. Guadalajara, Monterrey y la zona noroeste del país. 

En todo proyecto turístico el se busca para la comercialización de los terrenos que cuenten con 
los servicios de Infraestructura lo cual reviste una gran importancia, toda vez que plantea la 
recuperación de la inversión y representa en gran medida el éxito del proyecto, a la vez que constituye 
una norma de acción para la expansión futura del desarrollo. 

FACI ILTAD DE A1tC)1 JITEt: 	RA. 



PERFIL DEL VI,..,JTY",iTE 

TURISTAS NACIONALES Los visitantes, en su mayoría, forman parte de un nivel socio - económico medio - superior: Ea 
su mayor parte. los visitantes que acuden a este lugar tienen una estadía promedio de tres días pero un 

porcentaje mu significativo permanece más de tres días. 

TI..111TAS EXTRANJEROS 
La concentración más alta de visitantes extranjeros provienen del estado ce California. 

cabe destacar el alto nivel económico y cultural de los visitantes extranjeros. ya que más de la 
mitad cuenta con una educación a nivel profesional y en menor arado una preparación académica 

nivel Dosgradci. 

i'4 Á LI Si S DE LA 11' 	N DA 
Se consideró, como resultado de los estudios de mercado realizados, que el Turismo potencial 

de la Península de Baja California. sería principalmente de los residentes de los estados de California, 
Liab, Nevada Y Arizona en los Estados Unidos de América, y al volumen de visitantes que compondrá 

la comente turística de norteamericanos,  se le adicionará un importante potencial de turismo nacional. 

La afluencia esperada se puede dividir en tres grandes grupos_ que serían los- signentes: 
u 1-La procedente Por vía terrestre de residentes en el exterior. 

procedente por vía aérea de residentes en el exterior. y, 

21 3.-1_1.1 procedente por ambos medios, sin descartar a potencialidad que represen 
	el 

transporte marítimo, de residentes en la República Mexicana. 



EDIFICIOS ANÁL ,O(iOSS 
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ANÁLISIS DE EDIFICIOS ANÁLOGOS 

Con la finalidad de conocer más a fondo el funcionamiento de un Centro Comercial, fue 
necesario el visitar distintos edificios análogos los cuales fueran: 

1.- Plaza Santa Fe, localizada en Santa Fe, México D.F. 

2.- Plaza Comercial en Acapulco Guerrero. 

Cabe señalar que se analizó un centro comercial en la ciudad de México, y un centro comercial 
en la zona turística de Acapulco Guerrero, para conocer las variantes, que existen en sus diversas 
actividades y elementos,por situarse en distintos contextos, a fin de hacer un análisis que permita el 
diseño del centro comercial en San José del Cabo y tener un mejor funcionamiento en este. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ANÁLISIS DE EDIFICIOS ANÁLOGOS 

PLAZA SANTA FE. 

Plaza Santa Fe, es un centro comercial que se desarrolla en 3 niveles contando con las siguientes zonas 
características: 

Locales Comerciales 
Cinemas 
Tiendas Departamentales 
Zonas de Comida 
Estacionamiento 
Plaza Santa Fe, al igual que otros centros comerciales es de reciente construcción, debido al 

gran impulso y la gran aceptación que están teniendo este tipo de plazas a nivel nacional, va que 
representan no solo un lugar de compra y venta, sino también de reunión y recreación, debido a la gran 
cantidad de atractivos que ofrecen. 
En lo que respecta a los locales comerciales se juega con estos para. dar movimiento al espacio. y crear 
plazas agradables que rompen con la monotonía de una circulación recta. 
Existen locales comerciales, de distintos giros comerciales como son: zapaterías, joyerías, dulcerías. 
relojerías, jugueterías, tiendas de ropa y de artículos deportivos. etc. 
Las Tiendas Departamentales se localizan en ios 3 niveles, las cuales junto con los cinemas son un 
atractivo más para el usuario, ya que complementan las actividades que este realiza en un centro 
comercial. 

El contexto que rodea a la Plaza es propicio para la actividad comercial, ya que se están 
desarrollando una gran cantidad de edificios de oficinas, así como grandes zonas residenciales, por L 
cual una zona comercial es un polo de atracción muy importante. 

 

51~  
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ANÁLISIS DE EDIFICIOS ANÁLOGOS 

C!,j;NT R O COM ERC1 A 
.1 	 r 	.13 C 

PLAZA COMERCIAL EN ACAPULCO GUERRERO. 

Esta Plaza se encuentra localizada sobre la avenida principal de Acapulco, La Costera ?v:' - 'Fmán. 
Las zonas que componen el centro comercial son: 

 

Locales Comerciales 
Cinemas 
Tiendas Departamentales 
Zonas de Comida 
Se trata de una construcción de 2 niveles, con una gran plaza de acceso, la cual ofrece una vista 

muy agradable al visitante. 
En este caso el centro comercial es de tipo semiabietro para aprovechar la iluminación y ventilación 
natural del lugar, contando además con un mirador, lo cual permite tener una magnifica vista al mar, 
permitiendo tener un espacio muy agradable, y característico, además de proporcionar ventilación 
natural al centro comercial. 
En Planta baja se localizan locales comerciales que exhiben y venden artículos principalmente de 
playa_ así como el acceso a los cinemas y a la tienda departamental, mientras que en el 2do.nivel se 
encuentra la zona de comida rápida con su correspondiente área de mesas y locales Comerciales. 

Cabe señalar que los elementos arquitectónicos que componen ambos edificios estudiados son 
los mismos solo que en el manejo de los espacios, el diseño responde al contexto de que se trate, asi 
por ejemplo en la ciudad de México los centros comerciales son cerrados, debido a los elementos 
naturales, mientras que en las zonas de playa son espacios semiabiertos. para aprovechar las vistas con 
que se cuenta en el lugar. 

Para conocer físicamente les edificios los cuales se han mencionado en este capitulo, se presentarán las fotografías correspondientes. 

F,A_CUT.T.AT, !YE .ARCII 7ITF,CT 
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< 	. ES DA DES P RO G RA 	DE 

LOCAL ACTIVIDAI) MOBILIARIO ECU. C ()N ESPACIAí No. DE 	ÁREA rn . 
USUARIOS  

• 

5'.111B1(11e.',. 

11-1' FZOP 
C\JA)O,k1 
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NI.I1 l'S 
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PROGRAMA DE NECESIDADES 

TIENDA DEPARTAMENTAL 

LOCAL ACTIVIDAD 

1 

MOBILIARIO 	I 	No. DE 
1 	USUARIOS 

ÁREA m ADECUACIÓN ESPACIAL 1 

DEPTO DE BEBES VENTA Y ESPEJOS 
EXHIBICIÓN DE 
ARTICULt 1S 

ANAQI Ti .ES  
I 	VAR1ABI E 

PROBADORES 	1 mosTRADoREs. 	i 

100.00 BI:ENA 1111MINACION Y 
VENT11.ACION ARTIEIC1A1 

ADMINISTR.‘Cló:: 
IiIRECCION 
DEPTO DE c•I l:Drro 
DUETO 1)1-. FINA \ ZAS 

CONTROL Y 
SI 'PER VISION 
DE I..X TIENDA 

EscRITORIOS 
SILLONES 	 1 
SAI.,A DE ESPERA 	1 	V.-',R L\BIT., 
ARCHIVEROS \ USAS 
DE TRABAJO 
TOILET 

Pro 00 
11,1 7MIN ACIÓN V vr.7,s -rn ,Aelf. )N 
RELACIÓN CON LOS DEMAS 
IDCALLS 

MI "EBLERIA EM11131CIO',: 
VENTA Y 

MI1STR.M)(I121- S 	1 
.11 - }-1 	)s I iE SAI ÁS 

1 
41 1-G o5 DE 	 I 	VAR IABI .E 
(1 , \ IFIY >RES 	 : 
JUEGOS DE COCINAS, 	1 

100 00 
114 'N1INACR )N Y VENTILACION 

RELACIÓN CON LOS DEMÁS 
LOCALES 

BODEGAS Y 
SERVICIOS DE ANWO 

CONTROL 1 
DISTRI Hl ,C1ÓN DE 
ARTIC17i.05 

1-:STI: ESPACIO DEBE 	! 	VARIABI.E 
SER .,,N I P I .I0 	 I 

I 

2641.01.> 
I 

ZON \ AISLADA Y BIEN 
VENTi I .AI)A 
BUENA I '13IC ‘CION 

S ANO-A:2111S PI TILICOS 
NECESIDADES 
EISIOLO4i1CAS 
ARREGLO 
PERSONA! 

DAMAS. 	4 \V.( 	1 
AVAB. 	4 	1 	6 I '51" ARIOS 

CABA1.1 FEOS . 2 WC 	1 
‘IINGIT. 	2 	1 	S 1,SI ARIOS 
LAVAII. 	4 

70.00 
ADF.C1:ADA 
II.14MINACIÓN Y 
VEN111,ACIÓN 

ÁREA TOTAL 2.580m2 

CON CIRCULACIONES (EN 2 NIVELES) 
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FACULTAD DE A1(1_071TECTI i; 

~Web, 



CF,NEFIZO 	(."()NIKI2C-1 A I 

PROGRAMA DE NECESIDADES 

LOCALES COMERCIALES 

. 

LOCAL 

I 	 : 1 	 . 

ACTIVIDAD 	í 	MOBILIARIO 	No. DE 
; 	 USUARIOS 
I- 

ÁREA m ADECUACIÓN ESPACIAL 

ARTESANLAS Y 
REGALOS 
( 41~.  1es1 

1 APARAD< /RES 
VENTA y 	 ' EI1XIBIDORES 
EXHIBICIÓN DE 	''.1)./S'113 '1DOR 'CAJA 
AR1IC1'1.0S 	 110DE(iA 

VARIA131.1I 55.00 c uno 
:\CCESO FRANCO 131 ;EN..,,, 
ILUMINACIÓN S VEN-FU ...\el< );• 
R EL: 1 CLON e-0N 1.0S 1)1 
I i )C .A1 ES 

I ÓPTICA 
(2 1oenlesf 

1 

11111XIBIDOR ES 
VENTA Y 	 i MOSTRADOR .• (-M.; 
EXHIBICIÓN DE 	l C1 'AR T( ) DF 

! 	
VARIABI.E 

ARTIC1 ,1 .05 	I..:\ AMENES 
1 .51 A1AC EN 1)E 

51.5TERIAL 

110.00 	uno' 
ACCESO FRANCO BIT:. A 
11.UMINACR )\y VEN VII ...V P..: 	I'.. 
RE, .ACIÓN CON LOS DEMAS 
1.0CAI.ES 

ARTIC1 II OS 
DEPORTIVOS 
( ( Ic•cAles) 

k PARADORES 
VENTA Y 	 i PRI 313:%.1)0121'S 	1

V.11Z1.1111.1: 
EXIIIBICION 1)11 	: NI' 1STR ADOR 'CAJA 
ARTIcil OS 	1 BoDEGA 

I 10.00 c uno 
ACCESO FRANCO 131.'ENA 
III 'IMINACION '1' VENTII , ‘ CLON 
RELACIÓN CON 1.05 DEMAS 
ifx-Ai..Es 

I F.ARNIACIA 

i ( 1 	local ) 

1 
1 

i nixmiDoRES 
VEN FA Y 	 1 MI ISTRADOR CAJA 

Ni1: 	fIBICI‹ ;'-,: 10 	i : IEICINA 	 VARIABLE 
AR riel 'I t )S. 	 í 5! .M.5CEN DE 

i 51 VIII? IAL 	 1 

11(.00 c.-un,, 
ACCESO FRANCO BUENA 
II 1 . MiNACION Y VENTILAC13')N 
12 ITI.AC ION CON 1.05 Di MAS 
1.0C.51 

I1 
i . \ <;!. `, CI.5 DE VIAJES 
11 	2 1,.: -,1,-,i 
( 

SAI ',,. DE ESPERA 
.I..TENC11)N .51 	E< )1.I.FJERos 
PI -1.33 ICO 	 MOSTRADOR ' CAJA 	VAR 1.5131.1: 

l OFICINA 
55.00 c ,uno 

.1.CCI SO Fi ANCOB1 EN .5 
ILUMINACIÓN Y VEN))) .ACIoN 
R F.LACIóN CON 1.0s D11 7,..1As 
LOCALES 

P. I• NT..5. DE ..`,1 -11 YS" 

I .{ 2 Iocle,,) 
1 

I S A1 .5 DE ESPER A 
A.I.F,-.C11 r'. 	Al . 	, i' OH 1.-.1T ROS 
PI 'III .ICO 	 i MOSTRADOR CAJA 	VARIABLE 

13 IFICINA 

- 
55.010 cono 

ACCESO FRANCO B1 TINA 
11.1 ,MINACIÓN 5 VE N-1-11 , N CR IN 
R El ,ACIÓN CON LOS Di I51AS 
1.0CAITS 

FA.: '1 ILTAD DE ARQ1 TTTECTI.U2A 1112=Irt, 



PROGR Vly5.5 DE FCESIDA. i -  Q 

LOCALES COM ERCIALES 
r 	 ---7— 	

--7- 

5 	
I 

, 	
. 
t 	 1 

1 	A C l'IV I 13 ¿Is D 1 NIOBILLARIOi 1 	No. DE 

USUAlttOS 
	 1 	

. 	 i ', 1-ilmnliy(lin s 

f-ci--,, 1.1 \l'O ', ‘ .i ',Si 1 	i '... I. '.• !' s.. '-.1. 	 '.:t P.-.1 P. \ D.  

D11. 	id-?, í I(11 1),..: 	1 	,1C1t 11i,  1)1 	1 1..,11llir 1 i)1. '...P': 

Ri'",..1 i 	\I",...' •.! 

1 	 1 

1.S-1 .\ ti 	1 	 ' 
1 
, ',7‘,.; ",,,11 i' 	1.5 1)1.  

1 : .: 1.,,-,..,k-•.-; 	 '• 	•,y Tul i ,. 	 , 

_.. 	  
\P \R \ I y IRT •::,. 

f 	-, it,^1i..... 	
.. ..1 '\ I iMierl,  -'.'... I ,i' 	

''..'' ,S.-.1 P. ;',. Y,  •51:: 1_ ', 3 ', 	. 

          

          

          

       

       

  

¡¡ I Y-111111(11f\ 111 
`..P. 	•! 	¡¡¡5., 

   

        

ÁREA ni 

1 i 

ADECti ÁCIÓ. EPAC -i 

1 	(11,15,,  1(15 1)1  
1, — 

• (-11 

5 11 S 	 • 

,,,,,„. 	,,., 	,,i1 	',...(.. ' ‘.. ' 1..si 5 l' , F: V,s.j1.:() 1M •-: ".., ', 	, 

...:.11,,,, 	II 1:Mr,..,..C1,,r,*.• ',. `.. i 7-: : I; 	\ 1 1,. 1,..; 

1,111.1,..5,C1(),),,  Cr)5Z 11)); 1)11 
1151.11 55 

, 

--L-. —; 	 -- 	
. 

1.CCFM )  FP.. ‘-.1-¡¡,“`i in .1 5  'i, 
 

il 1 -11N..(21(f.-.: y 1115:111  

,,C 1f , p' P-  1 ( 1:•4 Di '''.1 \ S 
",- ,i.1-:,-; 	 , 

1,12.1".»..':ii 
1•11M1,11(  /1,11)1  

1 1C1 1 ¡.». 	¡ 7 It. 1S 1 P. \i5',1-',. 

....P ',. P. \ 1),1111 , 

'.. T. ''.. 1 1 \ 	 ..,, 5'1-11 '11,  ', 1)1 	?1 "' 

1 :'..1113.MCit 5\ 1)1.' 	t '..1,  1S n? \ r,..- -IR c \ 1 .,„ 

' .. .. y . .- 	 ___..... 

1 5111-1155 

1 1  

ID s.“"..; sUIlIN 1 ‘.1 

55 	HI lL)C1(  .,\; 1:0 1 OS 1)i•1,1 
.11 55  



IRIS 
),.;!RADOP., (...\.1 

I 	4 .4 locale) 	 1.:.7\111.111(..-.i6N i):-. 	i (.. . \.1 \ Di.. VALORES 

I 	 .11.1Y FRU, 	 i Ol leiNA  
I 	 1 SAl,.; Di-  ! 1 	 , 

y (Q!.11.-; 	1 .'s. RF.,,,. 1)1;• 1, -,:,.-.‘!--,..,-,, y 	i  
Di'll C 	111 	; 51;.1. ;PI, i).1' C.\ Ill'H 4:1 i, 	V-N,Rirsili,!: 

i 	 1 ,‘,RRI;;C:•1.1) 	 i ned;,:ur,I , , 	 1 
11_1 	 I PERSt:',iI 	 j .'..RE:',  1)1-: MANIC1 ;1ZU `; 1  

I 	 i 1). \ \ 1.1S. 	5 ‘..V.0 1' 	1,. USVARIOS 
1 1 NUCESID.,..DES 	t 1 AV. \13 	4 
i 	S 
1 	 i 

I 	',1;1;'.1',G1 n 	 i 1,:.\ I1,-,;;.! i.P.OS . 5 	',l'e t 	6 1 ;81.7;;;RI(1.;; 

1 1 	 5 	l i 	 ; 	 1 
! 	 1 

4 	
1 1,sv,10 

. 	, 
- S 

FR.\ 

5  0i 	 11 25 	\ 	1 11 V.;;Ií.1414.1 

REI.ACI0'."-; CON LOS 1) 
I OCAI.ES 

10.00 
	

',se( 	FR.."‘Nel; p,1 
;II 	11.7-;ACI1)5' 

-\C1/ 	 1„31 - ',1 ;;;;; 

11J -,1i;`;‘,(11'.:\ ' 

,1 -VN 1'R() 	CC->N1i-1«.."1A 

PROC;Itk Nlitt. DE NEC 	- • ES 

LOCALES COMERCIALES 

1 	 1 t 	, 	
i 

	

LOCAL 	I ACTIVIDAD 1 NIORTLIARIO 1 	No_ DF 	1  ARE m 1  N,DCIIAC'ÓN FPACL4,1 ' 

1 	 i 	i 	 USUARIOS  I 	
I 

f 	Ni,,,, FY" ; P-\0,‘, 	 1 ";?' tP. AD,' 0;;;;;IS 
\;:,. i;,1 ',13i ;-  1 ... ,, 	

I \( e 

C. 41,14 A1.1 F.P.1) 	 1 l'..,11115111,1f l'',; 1)1' 	1 PR( )13.),1)()RT.S 	 1 5.5.1.-411 :• 11'.1,1.,1 1 41.1.\11.4,,rAl..41()4`.. 1.  V1.4',  

i 
ll 	

1 \ l'..IS 3- Rril YOR C. ,1,1,1, 

I 11,i  \1.),(11 4 -  \ 	 1 	 4 	 1 roc.1.15 	 1 

T -1 ORERiik Y VINTA 	 ', 1-1 r 11,'..1 	 A - S 	 1  . 	 1 ‘CCESC) FRANCO 11 

1 
"1'-  

D1.. 	', ,,.1 ,̀S i 1-1 '...l 	liE: 	(.... \J.\ 	i  1, `7, 5.0,} ...- ils-a! 1 	UMINÁCION Y  N; ARIAP,i;1-. 	 11  

. 	 1 P. FI.., \CióN Cr.IN l_f ;S Il ‘-; 

1 	
I Fi .(.R1 .15 	. .-''','" ; •,';,'Yl- .1;1>...'1- •;;;;;,_ 1„V.,.: DI- 

{ 

TOTAL D E LOCALE S COMERCIALES 46 LOCALES  
;ÁREA TOTAL 5,960m2 CON CIRCULACIONES ( ÁREA EN 2 NIVELES) 

TAC-1 TI 	D 	 'ITECT1 



   

CENTRO C7( )N1E12C..'1A I . 
Snn. e.e de' c - ,1,.1 Ti 

 

PROGRAMA DE N EC ESI DA D ES 

RESTAURANTE DE COMIDA REGIONAL 

LOCAL ACTIVIDAD 	1  

I 

i 

MOBILIARIO 	
1 

No. DE 	1 ÁREA ro 
USUARIOS 	i 

1 

ADECUACIÓN ESPACL‘L 
• • 

1.-cc.)CCIÓN CALENTAR 
ALIMENTOS 

MO13111.0S O /N 
QUEMADORES Y 

HORNO 

vAR 43131.E 	I 	25.00 
1 ; 

I 

EXTRACToRES  
13111N.\ VEN VII .ACION E 

1141MINACION 

2.- PREPARACIÓN ELABORACIÓN DE 

•\l IMEND >S 

MESAS DE 1-13.‘11.U0 VARIABLE 	 30.00 BUENA I I l'All NACIÓN 

VENTILACIÓN 
SIS11-AISLAF() 

3.- FRIGORÍFICO CONGLI_AR Y 
CoNSERVAR 
MI MENT( 1S 

ESTANTIS 
MODI "I . ‘RES \ ..NR1 ABI .E.  

• I 	' 	• 
1 

I 

SEMI-ASLADO 

4.- BARRA I)F SFRVICIO ENTREGA DE 
AfIMENTOS N' 
BEBIDAS 

13AR R A 
CATA 
BANC OS 

r 
V,NRIABI E 	I 	15.00 

1 
I 

131 TENA 1 BICACIÓN 

5.- AREN 101 MIS .,,S COMER 
CONVIVIR 

SILLAS 
AIESAS 

80 1 SI, :AF: Ir ÍS 	
I 
1 	300.00 
r  
i 
1 

ADECUADA DISTRIBt (:ION 

II IMINACIÓN 
. 

Nota: El área de Comida rápida cuenta con la misma área que el de Comida regional . . 
úrea de Comida regional + área de Comida rápida = 506.00m2 +.50(i.00m2 =1,010m2 

Área Total de Restaurantes = 1,010m2 CON CIRCULACIONES (EN 2 NIVELES> 

r-,N„ct JI TA[) 	 UTECTI IRA 



CE.NTRO COMKRCIAI 

PROGRAMA DE NECESIDADES 

CINEMA 

LOCAL ACTIVIDAD MOBILIARIO No. DE 
USUARIOS 

ÁREA in i ADECUACIÓN ESPACIAL 
! 

1.- "FA,) 'ELIA VENTA DE BOITTOS 1 BANC( ) 
I MESA Di i TRABA.R ) 

1 PERSoNA 15.00 	I 1 BICACION ADECt 'ADA 
I RELACION CON El. ACCESO 

2 -VESTIIII 1 o DE 
ACCESO 

RECIBIR 
DISTRIBI 'IR 
coNTRoi ..uz 

ESTE ACCES‹ ) DEBE' 
DE EsTARL03pi: DI 
Tono Tipo DE 
MOBILIARI1 -.) 

I.A NORMA 
DETERMINA 1 'N 
ÁREA DE POR Lo 
MENOS 0.30 m.p. 

ILUMINACION 	Y VENTILACION 
NATI -RATO ARTIFICIAI .. 

90.011 	SE PUEDE MANEJAR rx -ynTys 
 ;ALTI 'RAS o MAS PARA MAYOR 
DINÁMICA ESPACIAI. 

1.- SALA DE ESPERA DI-SCANS:Ni?. 
ESIT R. ‘R 

4 SII 1 OYES 25 PERSONAS 60.00 	1 II,! Al INACION ARTIFic;.:u . Y 
1 VENT11...ACION ACCES0 ER ‘Nt 1 t 

4 -DI 71.CERLA VENTA DE DI ti .cEs Aff /STR AD? IR 
1-SI ANITRIA 

2 PERSONAS 1$!)!) 
I 
' 113 'MIS:ACIÓN ADECI '.-,..1) 

CONEXIÓN CON EL, VE1-14 UF! O 

5 -ADMINISTRACION (Y. NTRI >LAR Y 
ADMINISTRAR 

ESCRITORIOS. Sil .I.AS 3 PERS< _INAS 125.00 I'lliCACION ADECI 'ADA 

6 -SA1.A DE 
MON:Feel( 'INIS 

OBSERVAR LA 
l'Hiel :I .A 

BUTACAS 300 PERSON. \S 550.00 	H1TNA 04 ,m1NAcso \ Y 
VENTI I _ACIÓN 
Nt ') IMPORT. IA ‘)RIENTACION 

-CABINA DE 
PROYECCIONES 

RODAJE DE I .A 
Miel '1.A 

CÁMARA DE CINE 
1 MESA DE YR .,..1-1A.Dr ) 
1 B. ANO /. ANAQI 'El 1S 

2 PERSONAS 17.00 	1 BUENA 1111CACION EN REI.ACION 
1 cr.)N E.?. SÁI.A 
I 	.  
t BUENA YENTII .ACION 

5 -SANITARIOS 
I 
1 

ÁREA 	TOTAL 	2,360m2 	CON 	CIRCUI,ACIONES 
(ÁREA EN 2 NIVELES) 

EA ('1 .TA I") DE Agoz rucTi. :RA 



(.1-1‘.111,() 	 1,A,1 

PROGRAMA GENERA1  

A.- TIENDA DEPARTAMENTAL 

B.- LOCALES COMERCIALES 

C.- CINEMA 

D.- EDIFICIO EMPRESARIAL 

E.- SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 

E.- ESTACIONAMIENTO 

G -  PATIO DE sEwyricio 

FACUI <TAD DE ARJ}i 'ITTX -T1.;IZA 



CFNTRO CONIERC.1A1, 

PROGRAMA GENERAL 

Lt 	A.- TIENDA DEPARTAMENTA 

u Vestíbulo de acceso 
u Departamento de damas 
u Perfumería 

• Joyería 
u Departamento de caballeros 

u Departamento de jóvenes 

u Departamento de niños 
Ir! 	Departamento de bebes 

• Administración eeneral 
u Zapatería 

u Mueblería 
• Cristalería 

• Regalos etc. 

u Bodegas y servicios de apoyo 
u Sanitarios públicos 
u Anden de carga y descaren 

ÁREA TOTAL 2.580.00m2 con circifiaciones en 2 niveles 
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PROGRAMA GENERAL 

LOCALES COMERCIALES ARTESAN L\SY REGALOS 
Aparadores,/ Exhibidores 

Bodega 

Mostrador / Caja 

55.001112 (4 locale 

OPT1 CA 	 I 10.00m2.12.1,,,,,h,)  
Exhibidores 

Mostrador Caja 

Cuarto de exámenes 

Sala de Atención al publico 

Almacén 

ARTÍCULOS DEPORTIVOS I I 0.00m 2/61,,,,d,) 

Aparadores Exhibidores 

Probadores 

Almacén 

AROS '1 PI I. 1 



PROGRAMA GENERAL 

( -1 
, 	% 	 zi e I 	s 	• 	f,  

ROPA PA A DAMA 
Aparadores / Probadores 
Área de Exhibición 

Mostrador / Caja 
AlmaCén 

55.00m2 ( 5 inrai,-;) CALZADO PARA CABALLERO 

Aparadores 	 55.001112 

Sala de Atención al Publico 
Mostrador,' Caja 

Almacén 

CALZADO PARA DAMA 55.001-n2(5 	 DULCERÍA 

Aparadores Exhibidores 	 Exhibidores 

Sala de atención al Publico 	 Mostrador / Caía 

Mostrador I Caja 	 Almacén 

Almacén 

55.001112 (2 locasie,) 

ROPA PARA CABALLERO 55.00rn2 	 FLORERÍA Y JARDINERÍA 55.00111112 (2 foraiu:› 

Aparadores 	 Exhibición de Flores 

Área de Exhibición 	 Preparación de Arrezlos 

Mostrador Caja 	 Mostrador f Caja 

Almacén 	 Bodeza 

rAut 1.-rAD 	ARQ1 5T TECT1 Tí(,. 



( 2,i R() (N--RC iAi  

PROGRAMA GENERAL 

▪ FARMACIA 	 110.00m2 01 ,i) 	 REVELADO V ARTÍCULOS FOTOGRÁFICOS 

Exhibidores 	 Exhibidores 	 110.00n:12 121 oeales) 

Mostrador/ Cala 	 Mostrador Caja 

Almacén 	 Cuarto y Equipo de revelado 

Almacén de material 

AGENCIA DE VIAJES 	55.00m2 (2 1,,e(dc. 
Barra de Atención al Público 

Sala de Espera 

Archivo Coi icteros 

Caja 	i"..irnacén  

• LIBROS. REVISTAS. N PERIÓDICOS 

Anaqueles de Exposición 
	

55.00m2 I ‹,c(lies 

Mostrador Caja 
Almacén 

1:3 	RENTA DE AUTOS 

Atención al Público 

Sala de Espera Fonderos 

Caja 

Archivo 

Almacén 

55.00m2 (2 
ROPA CASUAL 

Aparadores 

Probadores 

Area de Exhibición 

Mostrador / Caja 

Almacén 

55.00M2 

1 10.00;112 , 2 

FACULTAD rnr. 



CENTRC) CC)1`t ERCIA1. 
Cs.. Jo... del Cab., 

PROGRAMA GENERAL 

u 	JOYERÍAS 
	

55.00m2 (4 locales) 

Aparadores 

Mostrador i Caja 

Caja de Seguridad 

u 	ESTÉTICA 	 55.00m2 (2 locales) 

Sala de Espera 

Lavado y secado de Cabello 

Corte de Cabello 

Área de Manicure v Pedicure 

Caja I Bodega 

u 	SANITARIOS PUBLICOS 

Sanitarios hombres 

Sanitarios mujeres 

35.00m1  

35.00m2 

 

aren iota! 70.00m2 

TOTAL DE LOCALES COMERCIALES 55 	 ÁREA TOTAL 5.960 M2 (Con circulaciones en 2 niveles) 
Zona de Locales Comerciales.  

I-ACI TI TAD T'E ARO n DITE( 'TI TR 



30.001)12 

PROGRAMA GENERAL 

I 11() 	t't /,‘,11.Re'l/1/41 

RESTAURANTE DE COMIDA REGIONAL 
Cocina 

25.00m2 Preparación de Alimentos 
Refrigeración de Alimentos 
Barra de servicio al 

Área de Mesas 

ÁREA TOTAL 505.00nr2 con circulaciones  

RESTAURANTES DE COMIDA R.--1.PIDA 
Área de mesas comunes 

:)50 o0m7 
Alimentos naturales : 

Jugos. frutas, Helados. etc. 

Cocinado / Horneado 
25.00m2 

Preparación y Refrigeración Alimentos 

Barrade Servicio / Caja 

Hamburguesas. Hot-dogs. Pizzas. Sandwiches. etc. 
Preparación v Refrigeración Alimentos 	30.00in  7,  
Cocinado / Horneado 

9  i:. Barra de servicio al Público /Cala 	 13.00m 

00m9 

2 Zona de J uegos  
Á 50.0%2 

REA TOTAL 505.00:112 con circulaciones  
TOTA L 	4;05.00m2 505.00m2 

 Zona de Restaurantes 

Público /Caja 

P. tly TEC 1-  R. 



CF_NTRO C701'1. 	Ci A . 
e 1 	 .• 

PROGRAMA GENERAL 

C.- CINEMA 

Taquilla 

Vestibulo 	de 	acceso 

Sala 	de 	espera 

Dulcería 

l500rn2 

90 00m2 

60_00m2 

l 5.0%12 
Administración 125_ 00m2 
Sala 	de 	proyecciones 550.00m2 
Cabina de proyecciones 17. 00m2 
San narios 60_00m2 
Almacén 20. 00m2 

ÁREA TOTAL 360.00m2 con circulaciones 

rAC iLTAP DF. ,NRQI TITECTI 



CENTRO CR' 

PROGRAMA GENERAL 

D.- EDIFICIO EMPRESARIAL, 

3 600na 	área de los 2 primerOs niveles 

▪ ZONA COMERCIAL (P.B. Y ler. nivel) 

INSTITUCIONES BANCARIAS (P.B y ler nivel) 

▪ OFICINAS ( 2do. nivel en adelante) 

• NÚCLEO DE SERVICIOS SANITARIOS 

INSTITUCIONES BANCARIAS 

Vestibulo área publica 	
175.00m2 

Zona de cajas / sala de circuito cerrado 	
40.00rn2 

Direccion general 	
35.00m2 

Depto de contabilidad y de cred o 	
70_00m2 

Caja de seguridad 	
12.00m2 

Sanitarios 	
70.00m2 

Almacen 	
84 00m2 

Cajero autornatico 	
840.00m2 ÁREA TOTAL 840.0.0m2 con circuinciones 
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PROGRAMA GENERAL 

C1-Ni RO C(>N 1 1-..12Ci A 
..;".n 	d I c' 

E.-SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 

Bodega. general de mantenimiento 50.00m2 

Cuarto de máquinas 108,00m2 

Patio de maniobras 	1 840.00m2 

Anden de carga y descarga 1 160.00m2 

Patio de maniobras 	2 675.00m2 

Anden de carga y descarga 2 I 28.00m2 

Áreas j ard i nadas 9,061.00m2 

Plaza interior 2,745_00in' 

Plaza exterior 3.108.00m2 

F.- ESTACIONAMIENTO 

‘,rea de estacionamiento 	 858.00m2 

FACI II TAD DE AR.01 qTEC-F-ITRA 
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CULO 
	

1TA (-ION ;'..* I E. 

•'t SPEC7TOS CONTEMPLA POS EN EL R 	LM E TO DE <7.-ONSTR 1,  CC f ON ES DEL D. E_ 

. 1- CENTRO COMERCIAL 

a.- Área total construida 	9505 ni 
b.- Norma por uso 1 x cada 400 00 n-1 
c.- Cajones requeridos por uso autos 

2.- CINEMA 

r.J 	a - Área Iotal consu-u da 840.00 m 
• h.- Norma por uso 1 x cada 7_5 m 
• c.- Cajones requeridos por uso 112aujos 

238 1-  H' = 350 AUTOS 

TOTAL DE AUTOS REQUERIDOS 350 

FACT. 1- ,..T.,1r) j.)1. 	Ra f.;“ 	rt:c T1 



CENTR< COMERCIA! 

NORNIATIVIDAD ESPECIFICA 

ASPECTOS CONTEMPLADOS EN EL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DEL D.F. 

RELATIVOS A. 

• OFICINAS 

COMERCIOS 

• RECREACIÓN 

u SALAS DE ESPECTÁCULOS 

u ARTICULO 80o. Número de cajones por edificio 

TIPOLOGÍA 
u 	Oficinas 	 I por cada 30m 

u Locales comerciales 	I por cada 40m 

u Teatros. cines 	 1 por cada 7.5m 
( construidos) 

u ARTICULO 810. Dimensión de locales 

TIPOLOGÍA 	 DIMENSIONES 

u Oficinas 	 6.00m por persona 

u Comercio 

u Salas de:Espectáculos 	0.7m por persona 

u Vestíbulo 	 0.3m por persona 

u Recreación alimentos y bebidas 

• Áreas de comensales 	1 .00m comensal 

u Áreas de cocina y servicios 0.50m comensal 

FM-1 JI .1-A T.) Dr. ARotri-rne-r, TRA 



MEMORIA DESCRik VA 

CENTRO COMERCIAL. 
SAN JOSÉ DEI. CARO A.C.S. 



CFNTRO CON.IERC1At 
4. 	ti 

EL CONJUNTO 

Para el desarrollo del Centro Comercial, se partió de una zonificación. que permitiera su óptimo 
funcionamiento, y a la vez aprovechar al máximo los valores visuales del lugar. 
En dicha zonificación se tomaron en cuenta las tres grandes zonas que conforman el desarrollo 
turístico en San José; estas zonas están destinadas tanto a la cultura como a la recreación y la 
convivencia. 
En lo que se refiere a la cultura se cuenta con un Centro Cultural y Social; para diversión y espectáculo 
con un Centro de Convenciones, y en el Sector Comercial. ( el cual abarca desde la adquisición de 
bienes en pequeña escala, hasta la transacción a nivel ejecutivo), con el Centro Comercial. 

Una condicionante para el desarrollo de estos proyectos fue buscar la integración del espacio 
arquitectónico, crear una unidad distinguiendo a este desarrollo como un verdadero conjunto. 
Los tres Conjuntos presenta cierta uniformidad en cuanto a los elementos ya que presentan planos 
inclinados, una plaZa en el centro. espacios abiertos que coadyugan a la ventilación cruzada en 1‹.-> 
posible. en los interiores se destacan pasillos cubiertos, abundante vegetación y arbolamiento. 
Respecto a el sistema constructivo utilizado este es de estructura metálica tanto en columnas como en 
trabes. en la planta baja y en los pisos subsecuentes; en el sótano se localiza el estacionamiento, en 10S 
tres casos, recubriéndose el acero para evitar la corrosión y protegerlo contra el fuego. 
En cuanto a muros, estos son aligerados en interiores y en exteriores de block o concreto. 

Los distintos géneros de edificios presentan alturas semejantes así como el uso del color y de los 
acabados, teniendo colores claros en la gama de ocres para vincular la imagen arquitectónica con los 
tonos del paisaje. 

Para la zonificación del Conjunto se plantearon dos ejes principales de composición, teniendo 
como remate del eje principal al CENTRO COMERCIAL en el sentido vertical: y en el eje secundario 
(horizontal), a el CENTRO CULTURAL y al CENTRO DE CONVENCIONES, notando que el 
elemento mas grande en cuanto a volumen_ es el remate visual de cada uno. 

FA( 'I 'I _Ti\ r) DF ',Fr. iy! 	1-1-1_ 	\ 



CEN'I RO COMERCI A 1 • 

EL PROYECTO 

En lo que respecta al proyecto del Centro Comercial. se tuvo corno finalidad satisfacer las 
necesidades de brindar servicio a los usuarios que van en busca de realizar sus compras, así como por 
la recreación. el descanso y la convivencia. sin olvidar el gozo de la naturaleza, dentro de un marco de 
comodidad y seguridad_ 
Así como el máximo desempeño para las personas que laboran dentro de las instalaciones el Centro 
Comercial. 

Las condiciones naturales del terreno fueron un factor muy importante para el desarrollo del concepto 
arquitectónico. 

El concepto formal del Centro Empresarial responde a la necesidad de tener varias zonas y/o  
secciones claramente distinguibles entre si 

Dichas zonas son: 

u 	LA ZONA COMERCIAL Conformada por Locales Comerciales. una Tienda Departamental. 
así como un Edificio Empresarial. 

u 	LA ZONA DE RECREACIÓN Y DE ESPARCIMIENTO.- El Cinema y la zona de 
Restaurantes. 

FAC1 ILTAA) i)F. A 12 r.)171-1-F.t'Tx 7- RA 
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EL PROYECTO 

El Centro Comercial cuenta con un acceso público principal. el cual se localiza sobre la 
Avenida Paseo Malecón san José, llegando a este acceso por medio de un paso peatonal a desnivel 
debido a que divide la zona Cultural con el Centro Comercial una circulación la cual es una vía rápida 
y por lo tanto peligrosa. 

Dicho acceso se encuentra enmarcado por dos núcleos de locales comerciales, que dan frente a 
la Avenida principal, asi corno por áreas jardinadas y arboladas que invitan al visitante a entrar. 
Además se cuenta con dos accesos laterales enmarcados por un gran volado. que invitan al visitante a 
entrar y descubrir lo que existe el interior. 

tina vez en el interior se observa una gran Plaza estratégicamente al centro del conjunto. 
teniendo los distintos géneros de edificios alrededor de ella lo que conformo un espacio arquitectónico 
sumamente agradable de vida interior. 

La plaza es de tipo semi-abierta para permitir el paso de la ventilación e iluminación natural al 
interior, así como constituir el lugar de convergencia de todas las actividades sociales y recreativas 
propias un Centro Comercial. 

La disposición de los Locales Comerciales responde a la necesidad de formar con estos. zonas 
de locales, bien definidas, y a la vez de crear un espacio envolvente. al rededor de la plaza, teniendo 
todos vista a esta. así como a la Marina. 

FACi -TAD Dr. ARQ1 ITECT1'; 1.1 
IMMER, 
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EL PROYECTO 

En lo que respecta al Cinema y a la Tienda Departamental, se localizaron al finalizar los pasos a 
cubierto, de los Locales Comerciales, para obligar a la gente a hacer un recorrido por todo el Centro 
Comercial, dichos edificios se encuentran uno frente a otro pero a uno y otro lado de la plaza central 
sirviendo estos a su vez como polos de atracción. 

Existen además dos zonas de Restaurantes al Centro de la Plaza, así como zonas concesionadas 
para la venta de artesanías, y la exhibición de automóviles: los restaurantes uno de comida rápida y ei 
otro de comida regional, cuentan cada uno con una área de mesas, así como con una barra para dar 
servicio al público, presentando un aspecto muy informal, contando con sus áreas de lavado y 
preparación de alimentos de despensa y de refrigeración. 

El Edificio Empresarial se ha buscado integrarlo a la zona Comercial por lo que en sus dos 
primeros niveles se han dispuesto Bancos, así como locales comerciales_ y cajeros automáticos 
integrándolos así al Conjunto. 
El edilicio es muy importante como elemento arquitectónico va que constituye el remate visual del 
Conjunto_ dando un mayor realce a este por la magnitud del Edificio. 

FACi ',TAD 	1, RO I Tr ECTI: 



CENTRO COM 

ANÁLISIS DE COSTO 

u P 	DETERMINAR EL COSTO TOTAL DEI. EDIFICIO SE CONSIDERÓ: 

1) VALOR DEL TERRENO 
2) COSTO DE CONSTRUCCIÓN 

3) HONORARIOS PROFESIONALES  

ÁREA COMERCIAL 
ÁREAS EXTERIORES 

r-- 

u ANALISIS: 
I) Valor del terreno: 

25,630m2 x $2000 im2 551,260,00.00 

2) Costo del Área construida: 
A).- Costo m2 de construcción D.F. 52,000.90 ÷ 30% (incremento para San José del Cabo) 
Costo m2 de construcción B.C.S. = $2600 !m2 
Costo área comercial = 14,706 m2 x 52600.007= S 38,235,600.00 1 m2 

Áreas Exteriores: 
B) Área estacionamiento 
Costo m2 D.F: $660.00 ¡m2 4-  30% (incremento en precio para San José del Cabo). 
511,810.00m2 x 858.00 = $10,132.980.00/ m2 

i-A(`IiI,TAD DE ARQUITF.CT1 IRA 
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ANÁLISIS DE COSTO 

C) Plaza interior mas circulaciones, zona de restaurantes y zona de exposiciones. 
Costo m2 D.F: $660.00 /m2 	30% (incremento en precio para San José del Cabo). 
4,207.00m2 x $858.00 = $3,609,606.00/ m2 

D) Plaza exterior mas circulaciones. 
Costo m2 D.F: $660.00 /m2 + 30% (incremento en precio para San José del Cabo).  
3,108.00m2 x $858.00 = $2,666,664 / m2 

E) Patio de maniobras 
Costo m2 D.F: $660.00 /m2 ± 30% (incremento en precio para San José del Cabo).  
1803.00m2 x $858.00 = $1,546_974.00/ m2 

F) Áreas jardinadas 
Costo rri2 D.F: $660.00 /m2 + 30% (incremento en precio para San José del Cabo).  

9,00.00m2 x$$58.00 = 57,722,000.00/ m2 

u RESUMEN 
1.- Costo del terreno 551.260.000.00 

2.- Costo de construcción S63_913.824.90 
Subtotal $115,173.824.00 

3.- Honorarios 15% S17.276,073.60 
COSTO TOTAL 5132,449,897.60 

FACin.TAD Dr. ARQUITECTI R A 
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CENTI R.() 	CC)1111-:RCIA I 

CRITERIO DE ACABADOS 

Los Acabados que representan la etapa final de Construcción requieren de una mayor atención y estudio 
en su elección este tipo de Conjuntos Comerciales. ya que se deben manejar elementos visuales_ decorativos así 
como la ambientación, etc. 

Dichos acabados requieren de una mayor atención en este tipo de edificaciones debido a que juegan un papel 
muy importante en el animo del visitante para las actividades que este realizar en un Centro Comercial como son 
hacer sus compras, el divertirse, distraerse. así como la convivencia con otras personas lo cual requiere de un 
ambiente ain-adable que haga que el usuario se sienta a gusto en el medio que lo rodea. 

Factores importantes a considerar en la propuesta de acabados: 

1) El costo. 

2) El mantenimiento. 

3) El medio ambiente que presenta San José del Cabo. 

1,71,17. 

rAci TI:TAD r.)r. ARO' 71 TECTI TR. A mmit, 



CI,NTR() COMF.RC'1A t.  
Sri 	1 :;h, 	II 	ti 

CRITERIO DE ACABADOS 

BASE 
a) .Apisonado 
b) Losacero Rocosa Calibre 22 
e) Block hueco de cemento (medidas 15 N 21) X 40). 
d) Panel V.,/ de 0.10m de espesor. 

ACABADO INICIAL 
A) Aplanado de yeso 
B) Firme de cemento con malla elcetrosoldada (mallarme. O 3.43cm ARSA) 
C) Ripio de Tezontle. entonado 
D) Aplanado de cemento (cemento-arena) 

ACABADO FINAL 
1) Loseta cerámica (porcelaníte: línea Astrale de 33 x 33 cm . colores: azul_ beige. cobre. etc. ) 
2) Alfombra bajo alfombra (iuxor y Nlobawk). 
3) Azulejo y pegazulejo (porcelanite: tipo Cottoforte de 15.2 x 20.2cm color beige). 
-ti Aplanado (cemento-arena). 
5) Pintura vinílica (fester. Colores: azul, beige. etc.). 
6) Plafond de tablaroca 
7) Pavimentos estampados incretc (Cemex). 

Impermeabilizante (Top 2(100. imper Top -A"). enladrillado. leelicada. 
9) Cristal (vidrio plano de México). 
10) Aventado de marinó' 

FACI..',LTAD DE QUITE(AR  
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CRITERIO coN 

El criterio estructural utilizado es el resultado del análisis de dos sistemas constructivos„AceM 
estructural y el sistema convencional (concreto_ tabique. etc.). o la combinación de ambos. En el 
sistema convencional observamos que es mayor el lierrip0 que se invierte en el armado cimbrado, 
colado -y-  fraguado, además de requerir una. mayor cantidad de mano de obra, para ejecutar tal traba Jo, 

En cambio si utilizamos un criterio constructivo a base de acero, este nos ofrece una mayor 
limpieza en la obra. ahorra cimbra de madera, da mayor seguridad, menor mano de obra y mayor 
rapidez. por estos motivos se concluyo une por la magnitud del proyecto es considerable el abono cine 
se loura al 111.W7ar acero, además de que se manejan claros muy grandes que con la ut lizacié5 
concreto resultar-jan secciones muy grandes que repercutirían en la estética del conjunto. 

criterio constructivo que se aplico en el conjunto en general, como ya se men..uotto es a 

de elementos estructurales de acero, tanto en columnas como en trabes. 
Por regíomento (del distrito federal), se hace necesaria la protección contra incendio en 

cruciliTes metálicas por lo que deberá protegerse con recubrimiento o pinturas retardantes al fuego. 
Fechos recubrimientos pueden ser: a base de concreto. cemento portiand con arena ligera, aplicaciones 
de 	b- es minerales. u otros inatedales aislantes que apruebe el reglamento. 

En lo que respecta a la Cimentación. esta es a base de Losa de Cimentación con las coniratrabes 
invertidas de concreto armado, se ileszó a esta decisión después de realizar el calculo de la • bajada de 

• cargas, de un elemento estructural principal. 
Le losa de eimemación sirve como sustento para el estacionamiento público, localizado en el sótano. 
Por la diversas 7.7onas que componen el con junio se hace indispensable el uso de juntas constructivas 
aunque eH 21 	de! Cab1 es ino hoja . nula la intensidad sjsmjca que se registra. 



CRITEr., "F yO 

Se utilizaron en todo el conjunto Vigas 1 de acero A - 36. Para conocer sus secciones se hizo el 
calculo basándose en ei Manual de Aceros Monterrey; Estas vigas serán el soporte principal de las 
láminas para piso y techo. Las vigas se :oldarán a las columnas por medio de placas o ángulos. 

En lo que respecta a las columnas estas están formadas por dos canales y dos placas soldadas, 
oi3leniendo sus secciones de iuual manera basándose en el Manual de Acero Monterrey_ 

En el conjunto se utilizó Losacero Romsa Calibre 22, en placas de I Til de ancho y largo según 
especificación. esto es en entrepisos y cubiertas 
Para el soporte de las laminas se hizo necesario el uso de vigas secundarias de menores dimensiones_ 
co sus sección, las cuales se soldan por medio de ángulos a las vigas principales. Las láminas para su 
colocación se traslapan y se soldan a sus vigas portantes. 

En lo que respecta a los muros exteriores en todo el conjunto se utilizó de block htie..o 
cemento, en medidas de 15 x 20 x 40 . los cuales no serán muros de carga, debido a que la estructunl 
de las columnas serán las que tomen la carga -y la transmitan a la cimentación. 

Los muros interiores estos serán a base de panel W de 0.10m de espesor; dicho panel cuenta eo 
una estructura tridimensional de alambre de acero_ un centro de poliuretano recubierto con mort.c. 
(cemento - arena). proporción 1:3. fijados a la estructura por medio de anclas que se dejan ahogada en  
el concreto. 

"U.i. TAD 1- ;1'..-\1-1()ti 	i 



11-.1l1(. -1 A 

CALCULO ESTRUCTURAL 
BAJADA DE CARGAS 

Í-1-11 —7 	(T. (TI 
I 	I 

FACTORES 

   

TOTAL 

1 , 1'11 11 1 K,r .11  in 	5-4 111 1 	KW, 
2 :',,,v Kg / ni 	--11, (v, 	K, 

1 '.,,.! 	.r.,:...,  t'u: 	 ,:., tt±t 	Kz 

2 55i1 K,,. I-, 	4it ft -, 	K12 

l 	If.,1t. Is.it /In 	2,1, ) tto KE 
Kg 

   

11-1N11).0 1)1 11 
t )11 	1)1' 

   

PESO TOTAL, DE LA LOSA 648_50 Kg ni 

r ..\( • 1 	 -111'('")'P..% 



CENTRO Ct.».11-:RCI A 1 
dr: 	ea 11 «I  

CALCULO ESTRUCTURAL 
BAJADA DE CARGAS 

ENTREPISO 

LOSETA CERÁMICA   23.00 kg im 
PESO DE LOSACERO 
PESO DEL CONCRETO 	 180.51/KEhn 

FALSO PLAFON   30 .00 kizim 

CARGA VIVA 
150.00 kg/m 

383.50 kg ¡ni 

CALCULO DE LAS VIGAS POR SER 	2. N I VEL ES ESPECIFICACIONES 

T 3.83 4- 353.50: = 737.00 KG *VIGA COMPITSTA 
DE TRES mAtAs 
soi.D.N. DA S 
ACERO A - 36 

2...5.31} k ./ cm 

7. I() ml 7.10 ml =14.20 m 
14.20 ni 	x 80.01) kg /m = 1136 kg / ni 

11 1136 	kg/inx 3 NIVELES =3408 kg m 
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= 
21:5,1 x 

(! 

= 2-4.6m 

C1-.1\14 R.0 	f_70.1:11-1«,'L,'..1, 

CALCULO ESTRUCTURAL 
B.A.lADA DE CARGAS 

 

COLUMNA DE ACERO DE ALTA RESISTE 1A 

     

     

     

A REA TRIBU TA RI A = 56.25 zu 

    

/11.1 
3•.- -3 -(1 	1; 2 : 
1131, H1'; 

AREA DE CIMENTACIÓN 

AC =  P + P.P.C. = 82,04T 	+ ;6.40T  --- 
EU 	 4 T m 

98.45T -- 41' = 24.62 m AREA DE 

CIMENTACIÓN 
ZAPATA AISLADA 24.62m ---- 4.96 m 5m x 5m 

SE PROPONE LOSA 
DE C ENTACIÓN 

'1 l'Al.? 	AE1- 1,17-ii-Ek 



1' = porciento de refuerto 
O ,- racior de teducción =O 85 
d 	ancho de la iGsa 	 i | l) :=0 

=!m 

= v 
c 

áre.11 de 3CCTO 

hd árezt de concrelo 

1..1-  1'41 	" 	cov caca   
d • 1 

C 
	

O DE L A LOSA nE I M 'N-17  CI 

w 4 T ni 

RT-82T 	 RT-82T 
7.50 ni 

ANÁLISIS DEL MOMENTO FLEXIONANTE MÁXIMO 
MÍ 	= W I 4T \ 7.50 = 18.75 T rm ACCIÓN DE CARGAS  

12 	 12 

ACCIÓN DE MATERIALES 

a=y cm 
d = 0.03 cm 
b 100 
S=420 / 
rine = O bd t-cq 1-0.59ql 
Pmin. x temp. O 03 
O porciento de? refuerzo 

= 	003 4.200Iced em2 =o 0504 
'50 2 

( 1 - O 591 - O 59 \ o 54 ----- 0.97 

EA“.--1:11.1-Ar) 



C ENTR O CON 1 ER I A 1 , 

CALCULO DE LA LOSA DE Di ENTACIÓN 

APLICANDO LA FORMULA 
mu= O bd 	( - 0.59 q 

mu = 0.R5 	x 30 250 x 0.0504 x 0.97 
mu = 131)( 97 kg / cm 
mu = 13.00 T / m 

As 	P bel 
As = 0.003 x 100 cm 30 cm = 9 cm2 
Na. Vs =  A s  = 	9 	= 8 vs. 

Asa utilizar 	O 1i2--  1.27 

Scp_ = 100 	=  100  = 12.5 cm 
No. Vs. 	8 

As = Real = 8 Vs x 1.27 = 10.10 cm 
As = As 

As = 9cm2 
mAs=Asxíxd-d 
m A s = 9.00 x 4200 x 27 cm 1.020.600 

mu = 10 T x m 

CROQUIS DE ARMADO 

19 Vs 0 1/2" 12.5 cm ARMADO 

Mu total -= 13.00T + 10T = 23 T /rn 

\ 	 Z;2 II cm 

u 

o 	o 
I 5 	 3 -5 

rAcl.11 TAADD DE ARQUITTE 11,RA 



CENTRO COMERCIAL. 

CALCULO DE LA CONTRATRABE 

 

= 5.45 T rn 82.00T = 411-  CARGA TOTAL 

41 /1  2 = 20.5T 2 REACCIONES 

51- 	 CARGA TOTAL= 41T = 5.46T 
75o 

  

RT=20.5T 

 

ANÁLISIS DEL MOMENTO FLEXIONANTE MÁXIMO 
mf máximo = W x 12 =  5.46 x 7.502  = 25.59 T E m ACCIÓN DE CARGAS 

12 	_ 	.. 12  
mí= 25.29T / na 

ACCIÓN DE MATERIALES 
d 

b-- 35 cm 
c = 250 kg/ cm2 

f v = 4200 kg / cm2 
= 0.85 

q = 
= 0.003 

MAS = AS x l'y xd - d 
MAS= 7.68 x -I20t) N 65 = 2096640"1 ' 

= 20.96 

Total = 17.8 20 96 = 38.70 Tim 

Mu Total = 38.7(, T/na 

APLICANDO LA FORMULA 
q= 0.003 x -1200 = 0.0504 	 AS = Pdh= 0.003 x 35 x 70 = 7 35cm2 

250 	 No. vs = 7. 35 	-= 2.57 3 Vs 
11-0 59q )=0.97 	 0 314-  -;"; .85 

= O hd fcq 1-0.59q ) 	 As REAL = 2 2.85 ÷ 1.98 = 7.68 cm2 
mu = 1711662 05 K2 X CM 	 AS 

MU = 1-7.8T1 m 

FACI1LTAD DF. ARO ,ITFCTUR.A 



I2 . ME1/101UA DE NSTALAC fr-bN  r- 
U. 

CENTRO COMERCIAL 
SAN .1(ISÉ 	CA130 



CRITERIO DE INS ALA IÓ1 ELÉCTRICA 

Por la magnitud del 
Proyecto, así como por la demanda establecida en los circuitos las fue se 

hace indispensable el uso de una Subestación-eléctrica, así como una pequeña planta generadora para casos de 

emergencia. La acometida directa será en Alta Tensión, por lo que llegará a la Subestación en forma subterránea, pasando primero por un 
medidor de 

la Cía. de Luz y posteriormente  a un transformador, para transformarla en Baja Tensión, conectándose a un interruptor general 

y a el tablero 

de distribrrcicí❑ 

general. repartiéndose a los diferentes tableros secundarios ubicados en cada zona. 

Es importante tener en cuenta el diseño de la iluminación en conjuntos con características comerciales, ya que los escaparates 
bien 

iluminados son un foco de atracción indispensabl
e  en ias 

ventas_ caracterizando los espacios. ya 
sea 

que usen lamparas de tipo incandescente, o fluorescente o 
de vapor de sodio. 

La tubería de conducción esta pendida de la estructura oculta en el Plafond, por 

medio de escalerillas, 
con sus correspondientes registros. Dicha tubería es 

a base de tubo Coduit. y ei cableado es de tipo 

TIJW antiflama. 

,1 IAD ) 	‘1 



CENTR() CCYN'tERCIA 
Ic 	‘3,1 

NORMATIVIDAD ESPECIFICA (niveles de iluminación). 

ASPECTOS CONTEMPLADOS EN EL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DEL D.F. 

RELATIVOS A: 

COMERCIOS 
ENTRETENIMIENTO 
OFICINAS 

ARTICULO 91. Niveles de iluminación en luxes que deberán proporcionar les medios artificiales, como mínimo serán los sil...mien:es: 

11POLOGíA LUXES T1POLOGíA LUXES 

Locales comerciales 25(1 Estacionamientos 10 
Durante la función 1 Jardines 5 
Salas durante el intermedio cines 50 Cocinas )00 
Iluminación de enierzencia Cernedores 100 
Vestíbulos 150 Patios 5 
Sanitarios 75 Bodegas 150 
Bodeltas 50 Oficinas(privados) 600 

Pasos a desnivel lo° 

Nota: Para circulaciones verticales v horizontales será de 100 
luxes 

FACI , LTAD 	AM 317ITF.CTURA 



DIAGRAMA UNIF LAR 

Tableros de Distribución con 

Interruptores Termeniatineticos 

Internipicires en Baja Tensión 

itch ) 

5 	6 

-H 

A -TMILER0 1 )CAL ES COM FRCIAI1 .5 

13.- TABLERO CINEMA 

C 	TA BI_ FM. ) I I)A DI RTA!V! N IA 

D.- TABLERO EDIFICIO EMPRESARIA!. 

E.- TABLERO ALUMBRADO 

- 	CITAR-1-0 DE MÁQUINAS 

CENTR() C<",s11-.RCIAI, 

ACOMETIDA 3 4 

1.- AcornelidaTrifasica 
2 - Medidor 
3.- Cuchillas de Prueba 
4.- Apariarrayos 
5.- Intemnitor general en Alta Tens.:,,I1 

- Tnansformadt.lr 
7.- Apartarrayos 
5.- interruptor en Baja Tensión 

FACT. , I.TA 	FIQI. IITECTT TRA a 
ismww.„ 
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CRITERIO DE INSTALACIÓN HIDRÁULICA 

Para el abastecimiento de agua al Centro Comercial se determino el uso de 1 toma de agua 
general, así como una gran cisterna ; utilizando un hidroneumático para mandar el agua a la red de 
abastecimiento general. por medio de ramaleos llega a cada zona (el cinema. locales comerciales y 
plaza. edificio empresarial. y la tienda ancla), sin tener ningún problema. 

Se cuenta además con un sistema de bombas eléctricas y de gasolina con la finalidad de tener la 
seguridad en el abastecimiento en casos de fuerza mayor. 
El tendido interior de la tubería es de tubería de cobre tipo M de temple rígido, tanto en agua fría _ 
como caliente, en los O nominales especificados de acuerdo a calculo. 
La tubería de conducción esta pendida de la estructura oculta en el Plafond. por medio de abrazaderas 
especiales para dicho fin, con sus respectivos registros 

7317 
14 

91 

Arl JI TAD 11F, AR()1:1-1-EtT  I  TRA. 
_ 	_ 



CENTRO CONIERCIA.1_ 
SA/1 	LONC 	 C.11.1 	< 

NORMATIVIDAD ESPECIFICA 

DOTACIONES DE AGUA CONTEMPLADOS EN El. REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DIrIL 

RELATIVOS A: 

COMERCIOS 
ENTRETENIMIENTO 

Li 	OFICINAS 

ARTICULO 82. Las edificaciones deberán estar provistas de servicios de agua potable, capas de cubrir las demandas mínima de 

acuerdo a la siguiente tabla: 

TIPOLOGÍA 	 DOTACIÓN MÍNIMA 

Locales comerciales 	 6 lts/m2Idia 
Tiendas Anda 	 10 Itsimrdia 
Cinema 	 6 Itsim2idia 
Restaurantes 	 12 lts/m2/dia 
Oficinas 	 6 Its/m2lelia 
Áreas verdes 	 5 Itsim2/dia 
Bancos 	 6 lts/m2idia 
Plaza de alimentos 	 12 Its/mlidia 
Sanitarios 	 150 ltsimrdia 

riN,CT '1 TAL 1F. :‘,ROT. FEUTNE-Z,,, 



5 /"1:7 r 	V 	 IP!" 11/2" 	1/7 

I li: 
í 	 LL. L. 	L 
I  5,ANtrAg105 	MI  J. E.1 
\ \N  

--_-____ 	 •-- 

CENTRO COMERCIAL 
.4141.1 	 <, 	19 C 

MEMORIA TÉCNICA: INSTALACIÓN HIDRÁULICA 
LOCAL: SANITARIOS CINEMAS  

CALCULO PAR& OBTENER LOS DIÁMETROS DE TUBERÍA NECESARIOS PARA SATISFACER 
SATISFACER LA DEMANDA REQUERIDA 

C 	ug 	- 	RO ui 

MING 	y. 5 ug 	- 	15 LIE 

O 	L.:1.‘ 	1 	- 	141. 

105 ug 

7MJNG 	\ 5 ug 

5 	l ;1\ 	X 	I ug 

20 	4 4- 	x O 4.5 

20 ug 

- 	0i 

195 	10.25 	0.45 	- 4 , 6 2.01 -- 	1.41 1 	1-2- 

= 	2.14 	2( -  

W-.C. 	10 ug. 	8!luz Z N. 	5 - 	10 

104 	194 	o45 	4.025 5 5 

4.02.5--- 	2.00 	2- 	o 15ug 

15 3 0 45 

1010: 	-0u(g 1.7'4 1.31 1 1.7-  O 

60 	-.75 	s...45 	- 	3.49 
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2 	W.C: 	x 11) ug 211 ug 

1.42 	= 1.1.19 1 	fl 
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MEMORIA TÉCNICA: INSTALACIÓN HIDRÁULICA 
LOCAL: SANITARIOS LOCALES COMERCIALES  
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I  

11) I lolIl 

1/2" 11 /2^ 

51 	Ce5 

SANITMO5 huee5 

	

111 	

7  

o 

SANTAZ105 1401.19C-5 

m'O 

20,‘ 	10 ug 200 

mintz \ 5 un 50 

20 L''s. 	ug  20  

1)E TUBERÍA NECESARIOS PARA SATISFACER 
10 XVC s 10 ug = 100 ug 	4 	NliNG. 	5 	' 

‘11-NZG 	u£ 	25 ug 	LV. 	x 	ug - 	5 

10 LAY , 1 ug 	10 25 ug. 

	

135 ug 	25 	-- 5 	0.45 - 2.25 

135 	11.65 N 0.45 	5.23 	2.25 = 1.5 	1 1.2- 

5.2 	= 2.22 	2 51 O 

3 	\Ir.a; ,S u E 	15 

1F• IV:C• 1O un - 10Oug 	5 LAVN ug 	5 

100 	10 	045 	4.50 	 20Ltr, 

4. 5= 2.12 	2-  1 41-  O 	20 - 4.i'7 	0.45 - 	01 

2.01 = 1.42 	1 112 O 

(.." s. ¡0  ng.-- 	ug 

1,:.94 	045 ,  4 025 	2 MI-NG, 	N 5 ng- 10 

1.025 = 1.56 	2-  0 	5 LAV, N 1 un 	 5 

1 5  

	

N 1 f".: ug - 60 ug 	25 	3.R7 x 0.45 

- 775 \ 	149 	1.74 = 131 	1 1,2-  O 

3.19 -= 1.316 	2-  O 

1 1,111'4G 	5 ug 
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41 	6..32 x 0.45 - 2.R4 	 I Ou 

2.81 	1.68 	1 3i4" O 	I0 	3.10 N 0.45 	1 42 

1.42 = 1.19 	1 1/4" 

W.C. x 10 un 	20 

20 --- 447 	45 201 
	

1.‘ 	11.11: 
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CALCULO PAR. OBTENER LOS DIÁMETROS 
LA DEMANDA REQUERIDA 

P011etrO5 T'JXIZ 
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CON1ERCIA1. 

CALCULO PARA OBTENER LOS DIAMETROS DF. TUBERIA PARA SATISFACER 
LA DEMANDA REQUERIDA 

LA\ 	í uc 	ii 

2"0 

MEMORIA TÉCNICA: INSTALACIÓN ATORA L1CA 
LOCAL: SANITARIOS TIENDA DEPARTAMENTAL 
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1.73 - 131 	1 1/2-  0 
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1 M1NCi. •• 5 O;:. 

5 	• 2.2.3 N U 45 
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8 \\..0 .7, )0 ug 	RO 'Ir 

III LA': 1 	í ug 	ifi 	 6,  L.,,:,  , 	1 il., 	6 .1,T 

90 I.H2 	 2 45 ':.- 9.4 	I II, 

90 	948 N 935  4.27  	1.10= 1.04 	1" O 

4.27 = 2.116 	2" O 
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CRITERIO DE INSTALACIÓN SANITARIA 

Esta instalación esta formada por un ramaleo interno a base de tubería de fierro negro fundido 
con el diámetro nominal expresado según cálculo_ también esta tubería va pendida de la estructura 
oculta en el Plafond en el caso de registros interiores. En exteriores la tubería sanitaria es a base de 
albañal de cemento con registros de tabique. 
Los registros se conectan al colector municipal. ubicado sobre la avenida Paseo malecón San José. 
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