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CAPITULO PRIMERO

Antecedentes



ANTECEDENTES

En la década de los 60's, e! gobierno mexicano determind que habia que buscar nuevas alternativas de
crecimiento mediante la diversificacion de la oferta turistica, existia la posibilidad bastante prometedora, una actividad que
apartir de la posl-guerra alcanzaba niveles insospechados el turismo masivo.

Este programa de dinamismokintemacional, inicia el cambio en 1968, cuando cinco espectaculares lugares de
playa virtualmente desconocidos en el mapa turistico, fueron seleccionados mediante un estudio realizado por el banco
de México, para convertirlos en importantes proyectos de infraestructura turistica; Cancun, Ixtapa, los cabos, Loreto y
Bahias de Huatulco. hoy en dia estos destinos son una inobjetable realidad dentro del concepto de desarrollo turistico

integralmente planeados, consolidados y con prestigio tanfo a nivel nacional como internacional

~ Este proyecto sé esta logrando gracias a Fonatur que es una institucion creada en 1974, como un fideicomiso del
gobierno federal que opera como brazo ejecutor de la secretaria de turismo, con el propodsito de imprimirle nuevo ritmo a
la actividad turistica del pais logrando con ello un optimo aprovechamiente de los polos de desarrollo turistico como

captadores de divisas, empleos v a favor de la desconcentracion vy el desarrollo regional.

Fonatur opera por mediu de tres programas,; El desarroilo y consolidacion de nuevos centros turisticos integrales,
para lo cual adquiere, urbaniza, fracciona, comercializa, adminisira y arrenda bienes inmuebles, ademas otorgas
financiamiento para la construccion, ampliacion y remodeiacion de hoteles y todos aquelios proyectos relacionados con la
actividad turistica.



CAPITULO SEGUNDO

Aspectos generales



ASPECTOS GENERALES

El proyecto que se propone estd ubicado en la peninsula de Baja California sur, al noroeste de la Republica
Mexicana desde el norte del paralelo 32 grados, hasta el sur en el paralelo 23 grados; cuenta con una extension de

71428 km2, 3.7% del territorio nacional, este estado esta formado por 5 municipios.

La paz, capital del estado, situada a las orillas de la bahia del mismo nombre, se localiza en un territorio que fue
poblado desde principios de la conquista de México. En ella se concentran los poderes gubernamentales y el mayor
numero de establecimientos industriales, como la manufacturera de aceite de oleaginosas, el empaque de hortalizas y

productos marinos, el embotellado de refrescos y la produccion de alimentos balanceados.

CD. Constitucién, cabecera del municipio de comondu, junto con ciudad insurgentes y todos los santos, son otros
.\
nlcleos de importancia, en los que la actividad principal es la agricultura. En la rama'de la industria, ciudad constitucion

cuenta con despepitadoras, molinos de harina y algunas fundiciones; ademas, en ella sé elabora vino.

Loreto. Poblacién conocida también como madre de las californias, por haber sido establecida ahi la primera

misién en 1697, es hoy un relevante centro turistico.

Santa Rosalia, a principios de siglo tuvo gran auge por los descubrimientos de ricos yacimientos de cobre: Ahora
las actividades estan orientadas a la explotacion de yeso y a la fabricacion de barcos con el fin de incrementar la pesca,
actividad basica en el estado.



San Ignacio, tiene como atractivo principal !a antigua mision jesuita. Destaca por su produccion datilera, vifiedos,
olivares e higueras.

San José del cabo, centro politico-administrativo del municipio de los cabos, es un polo turistico y
comercial, iocalizado a 23° 03" latitud norte, 109° 42" longitud oeste y una altitud de 40 msnm.

En baja California sur, los climas que prevalecen son los muy secos semicalidos y calidos, cuyas caracteristicas
principales son lo extremosos.

De sus temperaturas diurnas y la gran sequedad ambiental. Ello se debe a la interaccién de los factores: latitud,
relieve y las corrientes marinas. En san José del cabo el clima predominante as el seco muy célido y célido. El cual

representa el 29.33% de la superficie estatal (ver tabla de climas predominantes en el estado)

Temperatura media anual para san José del cabo en un periodo comprendido de 1984-1998 fue de 24°, ( ver
tabla de temperaturas)
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UBICAGION

Para flegar al lugar propussto para el proyecto ya sea del interior del pais o del exterior, puede ser por medic de
irasbc}rdador turistico, el cual sale de Mazatlan a la Paz, desde este punto puede viajar en automovil por la carrefera 1,
que Hega hasta San José del cabo. Entre !a paz y san José hay una distancia de 185 ks mas o menos de 2 a 2.5 horas
de viaje en carrelera. Pero también se puede llegar en avién comercial, ya que tanto La paz como Los cabos cuentan con
un a=ropuerto del orden nacional como inlemacional. De Los cabos esla a solo 8 kms 1a zona turistica, en 1a cual se

ingresa por la avenida paseo de san José mejor conocida por la transcontinental

o
,f,/%{&\ N

ks

e e DT 3 i ARG .':~, FAR A
- .- %Y i} ! - //I s

S

7

R Vet

e

s MAR DE CORTES B
G .



SPOBLNIC
SAGIDEE
Sl eeas
Turistica
. ,‘fﬂxatw:ri’{céc'
26090 44 m2
“furistico de
playa
Manwsern: 2 ,
PRT It P SR Eg EEUR I

k§

S 3 Niveless 130 mus |

o

CRTE SR 2T




' CAPITULO TERCERO

~ Investigacion




PRECIPITACION TOTAL ANUAL { MILIMETROS)

] PRECIPITACION |[PRECIPITACION DEL|[PRECIPITACION DEL
ESTACION ||PERIODO ~ 3 i
' PROMEDIO || ANOMAS SECO ||ANO MAS LLUVIOSO
MULEGE 1983-1998 154 1991 51.2 1983 300.1
LA PAZ 1984-1998 178.3 1985 35 1984 424.6
SAN JOSE DEL ,
CABG 1984-1098 3454 1988 163.5 1893 856
LORETO 1984-1098 162.5 1987 12.7 1997 4609
D.CONSTITUCION  1984-1998 164.2 1887 15.4 1992 244

FUENTE: CNA. REGISTRO MENSUAL DE PRECIPITACION PLUVIAL EN MM




FISIOGRAFIA

TIPO O SUBTIPO SUBPROVINCIA :fsﬁ?r AI'_“A SUPERFICIE
PENINSULA DE BAJA CALIFORNIA DESIERTO DE SAN SEBASTIAN VIZCAINO 23.37
SIERRA LA GIGANTA 457
LLANOS DE LA MAGDALENA 21.14
DEL CABO 9.78

[FUENTE: INEGI.CARTA FISIOGRAFICA, 1:1 000 000




TEMPERATURA MEDIA ANUAL ( GRADOS CENTIGRADOS)

. R TEMPERATU|| TEMPERATURA DEL TEMPERATURA DEL
ESTACION PERIODO RA . . .
PROMEDIO ANO MAS FRIO ANO MAS CALUROSO
MULEGE 1883-1008 29 1991 21.2 1993 227
LA PAZ 16684-1998 231 1985 22.4 1684 251
SAN JOSE DEL CABO 1984.-1908 24 1968 233 1893 24.7
LORETO 1984-1698 236 1987 23.4 1997 256
CDLCONSTITUCION
1884-1608 224 1987 215 1602 241

FUENTE: CNA. REGISTRO MENSUAL DE TEMPERATURA MEDIA EN °C
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PRINCIPALES INDICADORES TURISTICOS

PERFI. DEL VISHANTE
ENERO A DICIEMBRE DE 1998
LOS CABOS
EDAD PROMEDIO 40.8 ANOS
ESTADIA PROMEDIO 5 NOCHES
GRUPO DE VIAJE 20 PERSONAS
INGRESO FAMILIAR
NACIONAL (PESOS) 121544.28
EXTRANJERO ( DOLARES)| 9579532
GASTO PROMEDIO DE VIAJE
NACIONAL (PESOS) 4488.31
EXTRANJERO ( DOLARES) 1387.19
[~ FUENTE. DIREGCION ADJUNTA DE GOMERGIALIZACION SUBDIRECCION DE PROMOCION ¥
PUBLICIDAD Y MERCADOTECNIA




HOTELES EN CABO SAN LUCAS

ESPECIAL
FINISTERRA
CABO SAN LUCAS
HACIENDA
SOLMAR

5 ESTRELLAS
PLAZA LAS GLORIAS
PUEBLO BONITO
CALINDA BEACH

HOTELES EN SAN JOSE DEL CARO

GT
MELIA CABO REAL
WESTIN VIRGINIA
ESPECIAL
PALMILLA
5§ ESTRELLAS
PRESIDENTE INTERCONTINENTAL
FIESTA INN

LA JOYA DE LOS CABOS



PRINCIPALES INDICADORES TURISTICOS

VUELOS-DIRECTOS Y ASIENTOS DISPONIBLES PROCEDENTES DE EEUU
A LOS CABOS Y SAN JOSE DEL CABO

CIUDAD DE ORIGEN LINEA AEREA VUELOS ASIENTOS
DALLASIFT WORTH AMERICAN 7 1050
DENVER MEXICANA 2 200
HOUSTON CONTINENTAL 4 520
LOS ANGELES AEROCALIFORNIA 7 547
ALASKA 21 2843
MEXICANA 7 1080
PHOENIX AMERICAN WEST 8 1200
SAN DIEGO AEROMEXICO 7 1015
ALASKA 7 52
SAN FRANCISCO ALASKA 7 945
TOTAL DEL DESTINO 77 10422

FUENTE: O.A.G. AGOSTO 1928




ACTIVIDAD AEROPORTUARIA DE 1976-1998 EN LOS CABOS

ARRIBO VUELOS LLEGADA DE PASAJEROS DIVISA V.
ANO : AEREA
TOTAL | COM. | CHART, | TGTAL]  GOM. CHART. | MILL. DOL.
1978 «07 a7 a 326 328 0 4]
1979 1045 1045 5] 426 426 0 0
1880 1373 1373 ‘ O 850.7 0.7 0 e}
1982 1573 1571 ’ 2 574 573 Q 16.7
1084 2951 2049 2 1219 1218 [+ 334
1986 3205 3186 e ] 1515 150.7 o 851
1688 2652 2580 72 141.4 135.7 5 o26
1990 #4625 4530 o5 2446 233.1 11 141
1992 4169 a7 2865 248 47 156
1984 4807 3947 880 3718 2878 84 232
1906 7143 6241 872 549.4 459 [S¢] 327
1907 7404 6743 751 570.2 4956 74 420
1968 7629 6938 891 590.4 5208 78 8356

fFUENTE: INVESTIGACION DIRECTA




AFLUENCIA DE HOSPEDAJE EN 1998 EN LOS CABOS Y SAN JOSE DEL CABO

CUARTOS VISITANTES PARTICIPACION ESTADIA
o

MES {:OTELESDE (NOCHE)
TOTAL ] DISP. i OCUP. || TOTAL NAC, EXT. NAC. EXT. EXT.
ENERC 42 4440 1348 782 446 5.4 39.2 12 83 37
FEBRERO 42 4440 1243 879 435 6.6 369 15.2 848 38
MARZO 42 4440 1376 [£5%5] 458 74 387 155 845 37
ABRIL 2 4440 1332 9.4 429 76 353 17.7 823 37
MAYO 42 4440 137.6 835 417 8.2 355 148 85.2 35
JUNIO 42 4440 133.2 79.4 41 8.1 329 19.7 803 33
JULIO 44 4842 1501 811 432 5.4 378 12.7 a75 38
AGOSTO 4842 1376 %7 419 8.3 35.6 15 85 4
SEPTIEMBRE 44 4342 1453 668 e 3.4 215 11 89 4.2
QCTUBRE 44 4842 1453 0.8 455 5.9 40.8 12.7 873 4
NOVIEMBRE 44 4842 1453 %B.7 80.7 8.2 425 16.2 838 3.7
DICIEMBRE 44 4842 150.1 83.2 47.3 76 39.6 162 838 35

FUENTE: BAROMETRO TURISTICO FONATUR




INDICADORES TURISTICOS

PRINCIPALES INDICADORES TURISTICOS
PANEL DE CRUCEROS A LOS CABOS 1988

TOTAL N° DE PASAJEROS || ESTADIA || INTENCION]|INTENCION
MES POR DE DE
VISITANTES || ARRIBOS CRUCERQ | PROMEDIO| REGRESO | REGRESO
0 TOTAL TOTAL HORAS % 0
ENERC 135 23 588 38 %5 128
FEBRERO 104 22 474 34 =] 90
MARZO 100 20 501 kY3 96
ABRIL 96 11 779 72
MAYO 136 13 1050 95 118
JUNIO 54 3 1905 32 o5 4
ACUMULADOC 616 92 670 34 9% 561

]}:UENTEi BARGMETRO TURISTICO FONATUR




INDICADORES TURISTICOS

PRINCIPALES INDICADORES TURISTICOS |
PANEL DE CRUCEROS A LOS CABOS 1988

EDAD INGRESO GRUPO || VIAJE CON || VIAJE DE | DURACION
PROMEDIO
MES PROMEDIO || PROMEDIO VIAJE FAMILIA || PLACER | PROMEDIO
ANOS || DOLARES || PERSONAS % % (DIAS)

ENERO 43.1 ND 4.1 69 79 76
FEBRERO 457 ND 4.2 46 34 76
MARZO 46.3 ND 3.8 51 97 7.4
ABRIL 41.8 1113005 3.3 63 a2 7.8
- IMAYO 472 75600.5 3.2 74 82 71
JUNIO 42.4 98000.4 4.1 42 90 75
ACUMULADO 439 91675.46 4 58 33 74

FUENTE: BAROMETRO TURISTICO FONATUR
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CAPITULO CUARTO

Programa arquitecténico
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PROGRAMA ARQUITECTONICO
HOTEL EN SAN JusE DEL CABO B.C.S.

M2
LoBBY CONSTRUIDOS
VESTIBULO DE ACCESO
o . LOBBY BAR 5055
RECEPCION ESTAR 54.43
MOSTRADOR (INFORMES, REGISTRO, LLAVES, MENSAJES 15.81
CAJA ) 6.42
BODEGA GUARDAMALETAS 504
CAJA DE VALORES 957
TELEFONOS 252
ESTACION DEL CAPITAN, BOTONES Y EQUIPAJE 257
RESERVACIONES 166.81
* SALAS DE ESTAR 53.37
CONCESIONES
AGENCIA DE TURISMO Y RENTA DE AUTOS 35.62
TABAQUERIA Y REGALOS
FARMAGIA 3881
BOUTIQUE 21.86
SANITARIOS HOMBRES, SANITARIOS MUJERES 421
_JARDINERAS Y CIRCULACIONES 505.18
i 261.55
958.29
ADMINISTRACION
OFICINAS RECEPCION .
GERENTE DE RESERVACIONES 945
OFICINA RESERVACIONES Y VENTAS 11.37
CONMUTADOR, SONIDO Y FAX
OFICINAS ADMINISTRATIVAS
GERENTE GENERAL-TOILET 14.07
POOL SECRETARIAL 25.66
GERENTE DE VENTAS 9.17
GERENTE DE BEBIDAS Y ALIMENTOS
SALA DE JUNTAS 10.32
SECRETARIA Y ESPERA 221
BODEGA 506
" OFICINA DE CONTABILIDAD :
CONTADCR 10.34
AREA DE TRABAJO (CREDITO Y COBRANZA) 1506
ARCHIVO
SANITARIOS HOMBRES, SANITARIO MUJERES 922
CIRCULACIONES 162
158

23

M2

158.31

938.29



HABITACIONES . . '
- CUARTOS DOBLES Y SENCILLOS {180 HABITACIONES)
- VESTIBULO Y CLOSET
BANO
ALCOBA
TERRAZA
DUCTO DE INSTALACIONES

ESTACION DE SERVICIO
: ROPERIA DE PISO Y MATERIAL DE RENOVACION

ASEQ

MAQUINA DE HIELO

CIRCULACIONES

SOCIALES
COMEDOR DE ALBERCA
BUFFET
MESAS-SOMBRILLAS
CAJA CONTROL

RESTAURANTE DE ESPECIALIDADES
VESTIBULO Y CAJA
MESAS
BARRA
ESTACION DE SERVICIO
SANITARIOS HOMBRES Y MUJERES

SNARK BAR (ALBERCA)

BARRA Y CAJA
BODEGA

SALON DE USOS MULTIPLES
VESTIBULO
SALON
ASEO
CONTROL
SERVICIOS
SANITARIOS HOMBRES Y MUJERES

RECREACION
ALBERCA
ALBERCA AGUA DULCE
CHAPOTEADERO
CONTROL Y GUARDA DE TOALLAS

24

1.84
851
4683 17.33
326
0.28
31.22

31.22X150= 4683 .

13.37
22
25
11284
130.81
130.91X10= 1309

34,36
32231

6.8
8
12.8

51483
12385
12647.78 12

31.22
4683

1308

247

322.33

12.8

604.76



BODEGA DE ALBERCA

ASOLEADERO
CANCHAS DE TENIS :
: PLAZA DE ACCESO

ZONA DE JUEGOS INFANTILES

ZONA FAMILIAR

SANITARIOS HOMBRES Y MUJERES

AREAS VERDES Y CIRCULACIONES

AREA DE PLAYA :

SERVICIO GENERALES

COCINA PRINCIPAL
PREPARACION DE CARNES
PREPARACGION DE VERDURAS Y FRUTAS
COCINA CALIENTE
COCINA FRIA
PASTELERIA
CAFE
CANTINA
LAVADO OE LOSA
LAVADO DE OLLAS
DESPENSERA Y CONTROL
JEFE DE COCINA

ALMACEN DE DIARIO
REFRIGERADOR
CONGELADOR

EMPLEADOS
INTENDENCIA
BANOS VESTIDORES DE EMPLEADOS
COMEDOR.
VIGILANCIA
AMA DE LLAVES

CONTROL DE PERSONAL

LAVANDERIA
BODEGA
ROPERIA CENTRAL

ALMACENAMIENTO ALIMENTOS REFRIGERADOS
MAQUINA DE HIELO
LACTEOS Y DERIVADOS
VERDURAS Y FRUTAS

669.78

732
20.66
138

365
14200
[¢]
16233.16

147.42

9.76
G7.84

109
12.22

926
178.14
67.48
472
79.78
151.98

8.55

659,78

15233.16

147.42

178.14

151.98



ALMACENAMIENTO DE SECOS

INGENIERIA Y MANTENIMIENTO

PATIO DE SERVICIO

INSTALACIONES
CUARTO DE MAQUINAS
SUB-ESTACION ELECTRICA

AREA DE ASEQ Y CIRCULAGIONES

CIRCULACIONES VERTICALES
ELEVADORES
£LEVADOR DE SERVICIO

ESCALERAS
EMERGENCIA
USO INTERNO

ESTAGIONAMIENTO CUBIERTO

ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO

AREAS VERDES Y PEATONALES

CARNES

. PESCADERIA
-BEBIDAS

ECONOMATO-OFICINA

. ALMACEN ALIMENTOS .

ALMACEN GENERAL
BODEGA DE LOZA Y VIDRIO
BODEGA DE RENOVACION CONSTANTE

OFICINA INGENIERO
TALLERES
BODEGA

 PATIO DE MANIOBRAS

ANDEN DE CARGA Y DESCARGA
CONTROL DE COMPRAS
MONTACARGAS

BASURA INORGANICA

BASURA ORGANICA
CIRCULACIONES

JARDIN INTERIOR

4 ELEVADORES
2ELEVADORES

2 ESCALERAS
2 ESCALERAS
80 AUTOS
80 AUTOS

26

672

3.27
23.01 230t

102.23

11.04
9351
18.63

768.69
30.24

333
10.82

883
118.45

6.6

08
38

21.20
467

204
166.7
238464
2666.82
1570
8604.49 8604.40
33570.69
GRAN TOTAL 33570.69 M2



CAPITULO QUINTO

Presupuesto
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PRESUPUESTO
HOTEL EN SAN JOSE DEL CABOB.CS.

LOBBY M2

CONSTRUIDOS
VESTIBULO DE ACCESC
: LOBBY BAR 50565
RECEPCION : ESTAR 54.43
MOSTRADOR (INFORMES, REGISTRO, LLAVES, MENS/ 15,81
CAJA ) 6.42
BODEGA GUARDAMALETAS 594
CAJA DE VALORES 957
TELEFONOS 252
ESTACION DEL CAPITAN, BOTONES Y EQUIPAJE 257
RESERVACIONES 166.81
SALAS DE ESTAR 5337
CONCESIONES
AGENCIA DE TURISMO Y RENTA DE AUTOS 3562
TABAQUERIA Y REGALOS
FARMACIA 3881
BOUTIQUE 21.66
SANITARIOS HOMBRES, SANITARIOS MUJERES 424
JARDINERAS Y CIRCULACIONES 505.18
- 26155
968.29
ADMINISTRACION
' OFICINAS RECERCION
GERENTE DE RESERVACIONES 9.45
OFICINA RESERVACIONES Y VENTAS 11.37
CONMUTADOR, SONIDO Y FAX
OFICINAS ADMINISTRATIVAS
GERENTE GENERAL-TOILET 1407
POOL SECRETARIAL 25.66
GERENTE DE VENTAS .17
GERENTE DE BEBIDAS Y ALIMENTOS
SALA DE JUNTAS 10.32
SECRETARIA Y ESPERA 221
BODEGA 505
OFICINA DE CONTABILIDAD
CONTADOR 10.34
AREA DE TRABAJO (CREDITO Y COBRANZA) 15.06
ARCHIVO
SANITARIOS HOMBRES, SANITARIO MUJERES 9.2
CIRCULACIONES 162
158

28

166.31

858.29

158

$M2

6.000.00

6,000.00

5,000.00

TOTAL

940,860.00

5,749,740.00

948,000.00



-HABITACIONES

CUARTOS DOBLES Y SENCILLOS (150 HABITACIONES)
, VESTIBULO Y CLOSET 1.84
BaRc - 851
" ALCOBA 4683 17.33
TERRAZA 3.26
DUCTO DE INSTALACIONES' 0.28
31.22 31.22
31.22X150= 4683 . 4583
ESTACION DE SERVICIO
ROPERIA DE PISO Y MATERIAL DE RENOVACION 13.37
ASEC 22
MAQUINA DE HIELO 25
CIRCULACIONES 11284
130.91
130.91X10= 1309 . 1309
SOCIALES - .
COMEDOR DE ALBERCA
BUFFET
MESAS-SOMBRILLAS
CAJA CONTROL
247 247
RESTAURANTE DE ESPECIALIDADES
VESTIBULO Y CAJA 49.44
MESAS 225
BARRA 2.43
ESTACION DE SERVICIO 4.1
SANITARIOS HOMBRES Y MUJERES 34.36
32233 32233
SNARK BAR {(ALBERCA) ‘
BARRA Y CAJA . 6.3
BODEGA 6
12.8 128
SALON DE USOS MULTIPLES
VESTIBULO 17.23
SALON 600.28
ASEQ 1,22
CONTROL 583
SERVICIOS 36.6
SANITARIOS HOMBRES Y MUJERES 336
694.76 694.76
RECREACGION
ALBERCA
ALBERCA AGUA DULCE 51483
CHAPOTEADERD 12365
CONTROL Y GUARDA DE TOALLAS 12648 12
BODEGA DE ALBERCA 9

29

8.000.00

4,000.00

3,000.00

7,000.00

3,000.00

6,000.00

42,147,000.00

5,236,000.00

741,000.00

1.729,000.00

741 ,000.00

1,482,000.00



. : §69.78 §9.78 2,500.00 1,649,450.00
ASOLEADERC

CANCHAS DE TENIS . : 739
- o PLAZA DE ACCESO 29.66
.ZONA DE JUEGOS INFANTILES , 138
ZONA FAMILIAR ’
SANITARIOS HOMBRES Y MUJERES 365
AREAS VERDES Y CIRCULACIONES 14290
AREA DE PLAYA , 0
) 16233.18 15233.16 1,000.00 15,233,160.00
SERVICIO GENERALES
COCINA PRINCIPAL .
PREPARACION DE CARNES
PREPARACION DE VERDURAS Y FRUTAS
COCINA CALIENTE
COCINA FRIA
PASTELERIA
CAFE
CANTINA
LAVADO DE LOSA
LAVADO DE OLLAS
DESPENSERA Y CONTROL
JEFE DE COCINA
ALMACEN DE DIARIO
REFRIGERADOR
CONGELADOR
147.42 147.42 400000 589,680.00
EMPLEADOS :
INTENDENCIA 9.76
BANOS VESTIDORES DE EMPLEADOS 97.84
COMEDOR 3596
VIGILANCIA 109
AMA DE LLAVES 12.22
22
CONTROL DE PERSONAL 9.26
178.14 178.14 2,500.00 445,350.00
LAVANDERIA 67.48
BODEGA 472
ROPERIA CENTRAL 79.78
161,98 151.98 2.800.00 70.550.00
ALMACENAMIENTO ALIMENTOS REFRIGERADOS
MAQUINA DE HIELO 855
LACTEOS Y DERIVADOS
VERDURAS Y FRUTAS

CARNES R 6.72
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ALMACENAMIENTO DE SECOS

INGENIERIA Y MANTENIMIENTO

PATIC DE SERVICIO

INSTALAGIONES
CUARTO DE MAQUINAS
SUB-ESTACION ELECTRICA

AREA DE ASEQ Y CIRCULACIONES

CIRCULACIONES VERTICALES

ELEVADORES

. ELEVADOR DE SERVICIO

ESCALERAS

EMERGENCIA

USO INTERNC
ESTACIONAMIENTO CUBIERTO
ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO
AREAS VERDES Y PEATONALES

PESCADERIA
BEBIDAS

ECONOMATO-OFICINA

ALMACEN ALIMENTOS

ALMACEN GENERAL

BODEGA DE LOZA Y VIDRIO

BODEGA DE RENOVACION CONSTANTE

OFICINA INGENIERO
TALLERES
BODEGA

PATIO DE MANIOBRAS

ANDEN DE CARGA Y DESCARGA
CONTROL DE COMPRAS
MONTACARGAS

BASURA INORGANICA

BASURA ORGANICA
CIRCULACIONES

JARDIN INTERIOR

4ELEVADORES
2 ELEVADORES

2 ESCALERAS
2 ESCALERAS
80 AUTOS
80 AUTOS

k1l

447
3.27
23.01 23.0t 400000

102.23

11.04
2.51
18.63

768.69
30.24

1333
10.82
8.83

119.45
66,6

28
a8

21.29
467

204
166.7

2384.64

2666.82
1570

8604.49 8604.49 4,500.00

33670.69
GRAN TOTAL  33570.69 M2

92,040.00

38,720,206.00

116,824,435.00



CAPITULO SEXTO

- Factibilidad de inversion
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PRESUPUESTO DE INVERSION
HOTEL EN SAN JOSE DEL CABO B.C.S.

TERRENO
CONSTRUCCION

MOBILIARIO, HABITACIONES, AREAS PUBLICAS
EQUIPOS, LAVANDERIA, COCINA, OPERAGION, TRANSP

OTROS EQUIPOS
GASTOS PREOPERATIVOS

CONCEPTO

DATOS BASICOS

NUMERG DE CUARTOS
TARIFA PROMEDIO DIARIA
PORCENTAJE DE OPERACION

INGRESOS
HABITACIONES
ALIMENTOS

BEBIDAS

OTROS

TOTAL DE INGRESOS

EGRESO POR DEPARTAMENTO
HABITACIONES

AUMENTOS

BEBIDAS

OTROS

TOTAL DE EGRESOS

UTILIDAD DEPARTAMENTAL
HABITACIONES

ALIMENTOS

BEBIDAS

OTROS

TOTAL DE UTILIDAD

GASTOS GENERALES
ADMINISTRACION
MANTENIMIENTO Y REPARACION
PUBLICIDAD, PROMOCION

AGUA, ENERGIA

TOTAL DE GASTO G.

INVERSION

150 -

450.00
50

12,318,750.00
2,463,750.00
1,478,250.00
36056250
16,690,31250

4,311,562.50
862,312.50
517,387,850
147,825.00
5,839,087.50

8,007,187.50
1,801,437.50
960,862.50
221,73150

10,791,22500

2,158,245.00
1,079,122.50
21582450
647,473.50
4,100,665.50

2

150
450.00
60

14,782,500.00
2,966,500.00
1,773.800.00
44347500
19.956,375.00

5,173.875.00
1,034,775.00
620,865.00
177,380.00
7,006,9065.00

9,608,625.00
1.921,725.00
1,153,035.00
266,085.00
12,849,470.00

2,580,804.00
1,204,947.00
258,989.40
776,968.20
4,020,708.60

kK]

- 5340,000.00

118,824,435 00
| 4.200,00000
£,250,000.00
1,205,000.00
1,000,000.00
134,819,436.00

3

180
460.00
65

16,014,375.00
3,202,875.00
1,921,72500
480,431.25
21,619,406.25

5,605,031.256
1,121,008.2¢
672,608.70
192,172.50
7.590,813.75

10,408,343.75
2,081,868.75
1,249,121.25
268,258.75
14,028,892.50

2.805,718.50
1,402,850.25
280,571.85
84171555
6,330,865.15

AROS DE OPERACION Y POR CIENTO DE OCUPACION

4

180
450,00
70

17,248250.00
3,449,250.00
2,069,560.00

517,387.50
23,282,437.50

6,035,187.50
1,207,237.50
724,342.50
206,955.00
8,174,72250

11,210,062.80
2,242012.80
1,345,207.50
310,432.60
15,107,715.00

3,021,543.00
1,510,771.50
302,154.30
906,462.90
5,740,931.70

150
450.00
70

17,246,250.00
3,440 250.00
2,068,550.00
517,387.50
23,282,437 50

6,036,187.50
1,207,237.50
724,342.60
206,955.00
817472220

11,210,062.50
224201250
1,345,207.50
310,432.50
15,107,715.00

3,021,543.00
1,510,771.90
302,154.30
€06,462.90
5,740,931.70



UTILIDAD DEL HOTEL .
TOTAL DE LA UTILIDAD

TOTAL DE LOS GASTOS
UTILIDAD DEL HOTEL

GASTOS FINANCIEROS
IMPUESTOS Y LICENCIAS

_ SEGUROS

INTERESES, AMORTIZACION
OTROS INTERESES
TOTAL FINANCIEROS

UTILIDAD ANTES DE DEPRECIACION

GASTOS PREOPERATORIOS

BLANCOS 50% ANUAL
MOBILIARIO 10% ANUAL
EDIFICIO 5% ANUAL

" TOTAL DEPRECIACION

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS

10,791,225.00

4,100,665.50
6,690,558.50

334,527.98
334,527.98
: o]

669,055.96

6,021,503.55
156,558.09
120,430.07
602,150.35
N 075148
1,180,214.68

4.841,288.85

12,949,470.00

- 4,920,796.60

8,028,671.40

334527.98
334527.98
481720284
NO
5,486,258.80

2,542,412.60
156,558.00
120,430.07
602,150.35
301,075.18
1,180,214.68

1,362,197.91

1402850250
5330,865.15

8,697,727.35

334527.98
334527.98
5218636.41
NO
5,807,692.37

281003488
156,559.09
120,430.07
602,150.35
301075.18

1,180,214.60

1,629,820.28

16,107, 711500
5740,931.70
9.366,783.30

334527.98
334527.98
5620069.98

3077,657.36
156,560.09
120,430.07
602,150.35
301,075.18

1,180,214.60

1,897.442.67

ESTE ESTUDIO FUE REALIZADO BAJO LAS SIGUIENTES CONDICIONES
PRESTAMO FONATUR 50% DE LA INVERSION TOTAL
TRES ANOS DE GRACIA

DOS ANOS DE CONSTRUCCION
VALORES PRESENTES

34

15,107, 715.00
5,740,831.70
9,366,763.30

334527.98
334527.98
5620060.98
NO
6,289,12694

3,077,657.36
156,588.09
12043007
602,150.35
301,075.18
1,180,214.68

1.897,442.67



CAPITULO SEPTIMO

Descripcion del proyecto
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DESCR!PCIGN DEL PROYECTO

El concepto del hotel, esta condicionado principalmente al clima del desierto, ofreciendo al visitante mas que un
Jugar de albjamiento un lugar de bienestar y comodidad. Ya que pof la forma adoptada de los edificios asignados a
habitaéiones, se crea una barrera para el viento dominante que proviene del mar el cual entra directamente a |a terraza
de cada habitacién, con lo cual se provoca que esta zona y la habitacion siempre estén con un ambiente fresco. Ademas
todas las habitaciones tienen vista a las zonas recreativas y al mar.

Las areas publicas como el restaurant, el lobby, la fuente de sodas al igual que el acceso mismo del hotel esta
condicionados a la vista ya que amalgaman con el mismo horizonte del mar de Cortes

El conjunto esta conformado principalmente por tres cuerpos denominados (a, by ¢) de los cuales el cuerpo "a” vy
“c” corresponden a las habitaciones los cuales se encuentran unidos por el lobby central dei hotel, cuerpo “b”

El acceso al conjunto se hace por una calle secundaria la cual es perpendicular a a carretera transcontinental, esta
calle cuenta con una zona de desaceleracidén que permite al conductor moderar la velocidad para entrar a la zona del
motor lobby, una vez que bajan las personas del automévil, los acomodadores de autos llevan el automévil por medio de
una rampa al estacionamiento a cubierio localizado en la planta baja, ubicado bajo el lobby y el salén de usos multiples,
este estacionamiento cuenta con 60 cajones pero si la demanda rebasa la capacidad de este se cuenta con otro pero a
descubierto con una capacidad de 80 cajones

El acceso principal se localiza en el edificio “ b *, este cuerpo cuenta con una altura en la zona del lobby de 16.00
my 7.00 m en las partes laterales.

En el cuerpo “ b * de este edificio se localiza la recepcién, el acceso al restaurante, el acceso al saldon de usos
maitiples, el area de concesiones, administracién, gobierno, al centro se localiza el lobby bar, la zona de estar, la salida



a !aysk'zonas recreativas las cuales se ingresa por una escalera que también inicia desde esta area, en la zona de planta
baja encontramos las areas de servicios como son lavanderia, roperia central, mantenimiento, almacén general, bafios
vestidores de empleados, control de personal, ama de llavés, infendencia, cuarto de maquinas y sub.-estacion eléctrica,
por otro lado tenemos que desde el lobby se ingresa a un pasillo de grandes dimensiones el cual al cruzarlo da acceso a
la crujia oriente -de habitaciones (cuerpo “ a ), Este pasillo se encuentra delimitado en su lado izquierdo con una fila de
columnas y un espejo de agua a todo lo largo del pasillo v columnas, las cuales reflejadas en el espejo de agua da
profundidad y monumentalidad a esta zona ademas que las columnas fueron concebidas con el objetivo, de dar vista en
la fachada y funcional como partesoles para que no enlren directamente los rayos solares, ya que con esto al pasar por el
lugar se sienta la frescura del ambiente (se recordara que el hotel se localiza en una zona geografica calurosa y seca),
una vez cruzado este nos encontramos en un vestibulo por el cual nos da ingreso a los elevadores, al primer nivel de
habitaciones y a las escaleras ias cuales en su forma semicircular hace el transito mas facil Por tener mas cortos los
peraltes de lo normal y las huellas mas extendicas.

La crujfa de habitaciones en este lado del edificio { cuerpo * a ") cuenta con 5 niveles de 12 habitaciones por nivel
de 3.00 m cada uno, el pasillo principal de acceso a las habitaciones cuenta con una seria de ventanas para aprovechar
mas la luz natural y ufilizar la luz arlificial solo cuando obscurece, adernas tiene la planta baja que integra las &reas
jardinadas de las zonas recreativas con los jardines interiores, cada una de ellas sea la continuacion de ofra, en este nivel
solo aparecen las columnas que sustentan los edificios.

" En el lado oriente del edificio se localiza el cuerpo “c”, este cuerpo tiene su acceso directamente por el lobby del
hotel ya que los elevadores se localizan en esta area, este cuerpo cuenta con 2 elevadores, una escalera localizada en la
parte trasera de los elevadores, cada crujia de este cuerpo cuenta con 18 habitaciones por piso y 5 niveles de 3.00 my
“ademas cuenta con una planta baja localizada al mismo nivel de la zona recreativa,



PROGRAMA ARQUITECTO'MCO
HOTEL EN SAN JOSE DEL CABO B.C.S.

LoBBY .
" VESTIBULO DE ACCESO

RECEPCION

SALAS DE ESTAR
CONCESIONES

LOBBY BAR
ESTAR

MOSTRADOR (INFORMES, REGISTRO, LLAVES, MENSAJES

CAJA

BODEGA GUARDAMALETAS
CAJA DE VALORES
TELEFONOS

ESTACION DEL CAPITAN, BOTONES Y EQUIPAJE

RESERVACIONES

AGENCIA DE TURISMO Y RENTA DE AUTOS
TABAQUERIA Y REGALOS

FARMACIA

BOUTIQUE

SANITARIOS HOMBRES, SANITARIOS MUJERES

JARDINERAS Y CIRCULACIONES
ADMINISTRACION

OFICINAS RECEPCION

OFICINAS ADMINISTRATIVAS

CFICINA DE CONTABILIDAD

GERENTE DE RESERVACIONES
OFICINA RESERVACIONES Y VENTAS
CONMUTADOR, SONIDO Y FAX

GERENTE GENERAL-TOILET

POOL SECRETARIAL

GERENTE DE VENTAS

GERENTE DE BEBIDAS Y ALIMENTOS
SALA DE JUNTAS

SECRETARIAY ESPERA

BODEGA

CONTADOR
AREA DE TRABAJO (CREDITO Y COBRANZA)
ARCHIVO

SANITARIOS HOMBRES, SANITARIO MUJERES

CIRCULACIONES

<

CONSTRUIDOS

5955
54.43
15.81
6.42
594
957
252
257

166.81

53.37
35.62

38.81
21.66

421
505.18
261.85
958.29

9.45
11.37

14.07
25.66
917

1032
221
5.06

10.34
15.05

9.22
16.2
168

M2

156.31

958.29



CRITERIO ESTRUCTURAL

~ El hotel esta ubicado en un terreno que tiene una configuracién basandose en fragmentos de roca empacados en
el suelo y tiene una resistencia de 30 ton/m2, lo que permite el empleo de cimentaciones que sean a partir de
procedim?ehtos sencillos y ligeros relativamente. Es una zona donde se han registrado pocos sismos en afios anteriores,
pero existe la tendencia a estos, por la separacién que esta sufriendo |a peninsula del macizo central, a causa de la falla
de san Andres, por consiguiente, se considera esto para tomar las precauciones debidas contra posibles sismos y
huracanes.

El conjunto esta formado por tres edificios de 5 niveles cada uno, la estructura de cada edificio se considero
independiente, existiendo juntas constructivas entre cada uno, con e} fin de dar versatilidad de movimiento a los edificios
en caso de sismo o asentamientos y al no encarecer la estructuran el caso contrario.

Los edificios bajos estan cimentados con zapatas, aisladas de concreto armado unidas con cadena de liga, la
superestructura esta resuelta con columnas de concretc armado con claros promedio de 7.20 mis, en los entrepisos se
emplea la vigueta y bovedilla y falso plafon para protegsr las instalaciones, con excepcion del saldén de usos multiples que
se dio una solucion a partir de armaduras de acero y una techumbre de multipanel para aligerar la estructura, cabe
mencionar que dicha estructura estara protegida contra la corrosion, por medio de pinturas anticorrosivos.

En el niicleo de elevadores del cuerpo ¢, por tener claros menores y de forma irregular se considera su estructura

sobre la base de muros de carga y entrepiso de losa plana con {rabes donde sea necesaria.

39



 CRITERIO DE INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

El hotel cuenta con 2 cnsternas cada una con capacudad de 130,000 litros, reserva suficiente para la dotacion de

. ‘tres d:as en caso de que e| agua Ilegase a faltar. Estas cmtemas se encuentran ubicadas en el cuarto de maquinas.

El aguavque llega de la red municipal es Ilevada ala c&sterna 1 y traspasada a la segunda por medio de vasos

- comumcantes ya que cuenta con ventanas en Ia parte baja del muro divisorio que las separa, de aqui el agua es

bombeada a los equipos de suavizacion Y filtros. para postenormente mandar!a a calderas, hidroneumaticos.

Dada Ea dtstanca entre los fres cuerpos que componen la edxficac:on se tomo el criterio de separar

' htdraullcamente en dos partes, una que mane;aﬂa baja: presmn y otra de alta pres 6n ya que en esta ultima por logica y

: calcu!o se entlende que tiene mas perdidas de pres;on por la fnccson en las tuberias que la primera.

Zona 1- se tomara ei cuerpo “a“ de 60 habitaciones y el cuerpa b de servicios y areas pub icas no recreativas.
- zona 2—corresponde al cuerpo “¢’ de 90 habltamones y enl area recreativa

- Todo este sistema hidraulico estaré soportado horizontalmente‘ sobre el plafén, por médio de soportaria tipo cama

eira sobre los pasﬂlos verticalmente se utilizara el soporte tipo grapa ‘alojada en cada uno de los doctos.

Este sustema cuenta con una lmea de agua fria, una de agua caliente, una de retomo agua caliente, una de vapor,

una de condensados estas hneas son para baja presion.

En alta presion contamos con una de agua fria, una agua caliente, una de retomo de agua caliente. Ademas se

: cuenta con una linea de proteccaon contra mcendto g cualse dastr;buye en los tres-cuerpos con la misma presion,
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- Cada una de estas lykineras estan regidas por el cuarto de maquinas el cual como se menciono anteriormente se
divide en dos sistemas independientes por lo tanto cada uno es manejado por su propio equipo en este caso tenemos
que el sistema uno de baja presion cuenta con 3 bombas de 10 caballos, 1 hidroneumatico para 1200 Its, un generador
der vapor y‘ un tanque para agua caliente. En el sistema dos tiene un equipo que consta de 3 bombas de 10 caballos, 1
hidroneumatico de 1700 litros, un ianque para agua caliente de 8200 Its,

El sistema de suavizacion de! agua es principalmente para alimentacién a los generadores de vapor el cual consta
de 2 filtros de 240,000 granos, ya que es aqui donde mas parjudica la pesadez del agua.

; Como especificacion se recomienda la utilizacion de tuberias de cobre tipo "m” para lineas de agua caliente, agua
fria, y retorno. Tuberias fipo “I" en lineas de gas y tipo "k” para vapor. ademas que se debe considerar juntas de

expansion en lineas de altas temperaturas asi como rodillos sobre guias

En el disefio de las instalaciones sanitarias del hotel se considero que deberia contar con tapones registrables, asi
como trayectorias con lo menos posible de cambios de direccidn, Asi también que se alojaran en lugares de facil acceso
para su mantenimiento, por ejemplo en cada una de las crujias de habitaciones cuenta con ductos de facil acceso asi
como también en los sanitarios. Toda estas agua negras son vertida a un sistema de registros colocados paralelamente
a los edificios, posteriormente se depositan en la planta de tratamiento y por ultimo se mandan hacia el mar la red
municipal de desagles.
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CAPITULO OCTAVO

Conclusiones
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- CONCLUSIONES

El presente trabajo es un modelo ajustado a la actualidad para su desarrollo, ya que las actividades que
intervienen en su construccion, son de lo mas novedoso en el mercado nacional en cuanto a tecnologia aplicable a
buenas soluciones arquitectonicas. Principalmente en instalaciones especiales, nuevos materiales y en la utilizacion de
materiales tipicos de la construccién, que han dado buenos resultados en este tipo de contexto, teniendo como resultado
un importante ahorro econdmico para su construccion, funcionamiento y mantenimiento.

El desarrollo de esle proyecto se basado en informacion y visitas a lugares homdlogos, asi como el conocimiento
de los factores que pudieran influir en la realizacién. Y con esto tener un programa arquitecténico acorde a la funcion y
contexto del lugar, para lograr el objetivo principal de tener polos de desarrolios turisticos mas atractivos.

Considerando el apoyo del gobierno de México que implementa programas de financiamiento para el inversionista
y planes de desarrolios turisticos, que haga mas redituable la inversién privada para este tipo de desarrollos turisticos
que puedan competir con los mejores del mundo, siendo este proyecto una excelente opcion.
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