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ANTECEDENTES

ANTECEDENTES

En el hombre actual la ciudad empieza a ser un medio repelente en un punto el asueto.

El ciudadano soporta mal la obligacién de vivir constantemente en el interior de la ciudad; y ésta
no suele ofrecer, para ocupar lo retos de ocio, si no un minimo de oportunidades, como parques
estadios para el entretenimiento y para competiciones deportivas. Va siendo una excepcion en la
ciudad que los habitantes dispongan de parques, bosques, jardines.

El hombre necesita evadirse de la ciudad. Los ruidos, los olores la monotonia de la vida del
inmueble 6 en el despacho, invitan a una evasion, lo que se pretende es abandonar la ciudad por
unas horas, unos dias 6 unas semanas, deseando un cambio de ambiente.

Procedimientos para la consecucién de estados psicofisicos opuestos a la conmocién y la
tension, cuyas caracteristicas son una disposicién animica positiva y una sensacion de bienestar,
pero, sobre todo, la supresion de la angustia.

En general se subestima el papel de los factores mentales y emocionales que pueden causar
alguna enfermedad 6 tener un papel en su evolucion natural ¢ tratamiento. En este sentido, intenta
llevar Las dimensiones emocionales, sociales, fisicas y espirituales de Las personas en armonia,
resalta la importancia de mantener el propio sentido del bienestar y la salud.

Esto se hace extensivo también a al prevencién de enfermedades, haciendo incapié en el
mantenimiento de la buena salud.

Que es la resistencia, disminuida por habitos pobres y por el estrés fisico y mental, la que hace al
organismo susceptible de enfermedades.



ANTECEDENTES

La enfermedad, entonces, es considerada como un desequilibrio entre fuerzas sociales,
personales y econdmicas, asi como de influencias biolégicas define estas fuerzas como miedos,
preocupaciones, estrés emocional, sustancias téxicas presentes en el aire contaminado, comida,
agua y farmacos toxicos, exceso del consumo de alcohol, excesos en la alimentacion, en las
grasas, ¥ la falta de actividad, reposo y relajacién suficientes.

Intenta establecer y mantener un balance entre el individuo y el entorno. Para mejorar la agilidad,
tanto fisica como mental, y reducir la tensidn lo que permite una relajacion del cuerpo.

Los factores que mas combinaron para estimular la demanda de los viajes y vacaciones. Donde la
gente dispone de mas tiempo libre para el ocio al ser mas ricos y tener mayores ingresos.

En la realidad social, sin embargo, oportunidades de ocio y recreacién han pasado a formar parte
de la vida en todas Las sociedades.

Han variado de acuerdo con Las condiciones climaticas y la naturaleza circundante, y han ido
progresando a medida que se han producido mejoras tecnoldgicas y se ha logrado un mayor
control sobre el medio ambiente.

La diferencia entre trabajo y ocio radica en el significado que demos al concepto de recreacion.
De cualquier manera, Ia tendencia actual apuesta por menos trabajo y mas ocio 6 tiempo libre.
Las horas de trabajo, diarias semanales anuales, asi como vitales (a lo largo de toda la vida), se
han visto paulatinamente reducidas, en especial para los hombres y, en particular, para los menos
cualificados.



INTRODUCCION

INTRODUCCION

JUSTIFICACION

Revisando el concepto del proyecto y el programa preliminar de uso de la tierra, Realice una
evaluacién fisica del lugar y el area circundante y una evaluacién econémica de la zona de los
Cabos. Se evalu6 el lugar en base a criterios como accesibilidad, grado de desarrollo de centros
vacacionales en el area aledaiia, y la idea de los cabos como un creciente destino turistico.

Se evalué la estabilidad econémica y crecimiento relativo del area inmediata y de los mercados
fuente, utilizando indicadores de crecimiento econémico como son la poblacién, Las ventas
detallistas, y los niveles de empleo.

Se obtuvo informacion sobre los mercados potenciales inspeccionando y/o evaluando
operaciones comparables en México, California, Arizona y Hawaii, y platicando con funcionarios
de Fonatury discusiones sobre la situacion actual de mercado con personas familiarizadas con
los Cabos y el entorno competitivo potencial.

Pensando que el entorno inversionista en México sera un factor positivo para la operacion exitosa
del Hotel propuesto.

Especificamente, en vista de la mejoria en el panorama econémico de México y el compromiso
gubernamental para el contintio desarrollo de la industria turistica del pais a través de incentivos
para el desarrollo e inversiones directas y apoyo de mercadotecnia, se espera que el crecimiento
econdmico y turistico sera relativamente fuerte y sostenido.



INTRODUCCION

En conclusién es que hay una gran demanda para los componentes del Hotel.

A continuacién presento los FACTORES CLAVES, que brindarian potencialmente la zona de los
cabos.

Los elementos necesarios para desarrollar un centro turistico, son los siguientes;

En términos de tamario y configuracion del frente de la playa y topografia inclinada proporciona un
entorno natural para un centro vacacional de alta calidad.

Las perspectivas econémicas de México, como resultado de las politicas gubernamentales
actuales, son positivas y estables.

Se espera que contintie la tendencia positiva en TURISMO en México que se ha experimentado
en los ultimos afios.

La extension del “fideicomiso” del terreno, de 30 a 60 afios les permite una mayor seguridad a los
inversionistas, y existe la posibilidad de vender unidades de bienes raices.

Los cabos goza de gran reputacién en sus principales mercados, debido a su proximidad con el
oeste de los Estados Unidos de Norte Ameérica, especialmente al Sur de California ; y por sus
atributos naturales del lugar en relacion con las fuentes de demanda, los Angeles, San Diego, San
Francisco, Phoenix. Por encontrarse s6lo a dos 6 tres horas de vuelo de estas areas
metropolitanas tan importantes.

Los elementos de infraestructura del area y los centros recreativos y diversion de la zona
constituiran un importante FACTOR en la comercializacion del HOTEL.

Ademas, considerando que por el gran tamafio de la localidad, no solo es adecuada para el
desarrolio de los componentes propuestos, sino que limita también la necesidad de

10



INTRODUCCION

configuraciones de alta densidad, que de ofra forma disminuirian la apariencia general del
ambiente y calidad del proyecto.

El tamario de la parcela de tierra le brinda la oportunidad para controlar la evolucién del ambiente
del hotel por medio de restricciones del disefio, arquitectdnicas y de construccién.

Oftro Factor importante es que el frente de la playa goza de un excelente acceso a las dos
poblaciones mas grandes de la zona, San José del Cabo y Cabo San Lucas, sino también al
Aeropuerto Internacional que se encuentra aproximadamente a 19 Millas al Noroeste de este
lugar, y tiene acceso por la Carretera Transpeninsular Benito Juarez (Carretera México 1), la
cual esta pavimentada, es de 2 carriles y atraviesa el lugar del Noroeste al Sudoeste.

La topografia del terreno proporciona gran variedad de sitios naturales, |a ubicacién en frente de
la playa, la serie de caletas en la costa proporcionan fronteras naturales de los diversos Hoteles
en fila. Por lo que las caletas evitarian que se hicieran todos los Hoteles en fila. Ya que se
encuentra en el corredor turistico designado entre las ciudades de Cabo San Lucas y San José
del Cabo, se caracteriza por variadas y continuas colinas, también casi 2 Millas de costa con
caletas en el Mar de Cortés, que nos proporcionan excelentes ubicaciones para Hoteles.

"
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OBJETIVOS

OBJETIVOS

El plan Nacional de Turismo, (PNT) nace como un producto del Sistema Nacional de Planificacién
Turistica disefiado por la Secretaria de turismo con el fin de establecer una planeacion
Sistematica y coherente en el sector.

El PNT se estructuro sobre la base de cuatro grandes Objetivos;

Dos basicos de resultados y dos basicos operativos.

Los primeros son satisfacer el derecho al descanso recreativo y creativo de todos los residentes
del pais y consolidar el papel estratégico del turismo en el desarrollo econémico nacional.

Los segundos se orientan a alcanzar racionalidad y eficiencia en el funcionamiento turistico y

lograr autonomia tecnolégica, financiera y comercial en el sector.

Con la finalidad de equilibrar el desarrollo urbano del pais, contribuyendo al mismo tiempo a una
mejor distribucion del ingreso.

Todo ello se logra mediante la construccion de Las obras de infraestructura y equipamiento
urbano-turistico, el ingreso de divisas econémicas en forma planeada y programada.

13



OBJETVOS

Impulsar la formacion y desarrollo de empresas mexicanas con inversion en el sector publico,
privado y social, dedicadas a la actividad turistica, basicamente de alojamiento entre ella de
manera especial a al hotelera.

Fomentar y construir un sistema de alojamiento de turismo sociocultural para asegurar el derecho
al descanso de los trabajadores, para el mejoramiento de la calidad del os mexicanos.

Dentro del plan también se tiene contemplado el estilo arquitecténico y de disefio en donde se
limitaran los edificios altos, las caracteristicas naturales de los terrenos se respetaran y se
mantendran los arroyos, las cuestas empinadas y el desierto.

El proyecto tiene como objeto principal el proporcionar un servicio de alta calidad para el turista
nacional y extranjero, en donde el visitante se sentira en un ambiente agradable y de confort.
Crear y mantener una imagen de calidad y prestigio para el hotel a proyectar.

Asi como demostrar especializacion, experiencia y confiabilidad.

Posicionar el proyecto en México y hacer un lugar inigualable.

Incrementar y posicionar a los cabos como un lugar deseable y turistico.

14
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ESTUDIO PREVIO

TURISMO

El turismo, es el tercer sector mas grande de la Economia Mexicana, que sigue en importancia
s6lo al Petréleo y al Manufacturero.

Las estadisticas sobre el turismo en México en los diferentes destinos vacacionales en las playas
mexicanas para 1989, segun el Fondo Nacional al Turismo (FONATUR) tuvo un incremento del
26.9% en comparacién con 1988.

El turismo en el area del mercado de los Cabos, que esta comprendido entre las ciudades de San
José del Cabo y Cabo San Lucas, ha experimentado un fuerte crecimiento en los aflos recientes.
De 1981 a 1989 el numero de visitantes a los Cabos se incremento a una tasa compuesta anual
del 15.1%.

Contribuye a este incremento un 16.1% compuesto de crecimiento anual en el numero de
visitantes extranjeros y un crecimiento del 11.5% de mexicanos que visitan esta zona.

El incremento en el nimero de visitantes a la regién se puede atribuir en gran parte al
compromiso de SECTUR (Secretaria de Turismo) y FONATUR (Fondo Nacional de Fomento al
Turismo y Desarrollo de México), para desarrollar en los Cabos un Centro Turistico que ofreciera
toda clase de Instalaciones, Servicios, y entretenimiento que se encuentran en otros centros.

15



ESTUDIO PREVIO

A los Cabos se le conoce basicamente como el paraiso de los deportistas de actividades como
buceo profundo, velero y deportes acuaticos, que constituyen los atractivos principales.

Tratando de promover la inversion extranjera, el gobierno aprobd recientemente nuevos
reglamentos para suavizar las restricciones aplicables a la inversion extranjera en México
establecidas por la ley para promover la inversion Mexicana y regular la inversion extranjera de
1973, que limita la participacion extranjera en compafiias Mexicanas al 49% de capital.

De conformidad con los nuevos reglamentos, los inversionistas extranjeros pueden tener 100% de
participacion en el capital de algunas incluyendo compariias Hoteleras y otras relacionadas con el
Turismo.

Los extranjeros pueden comprar bienes raices en México a través de un fideicomiso,
especificamente autorizado por la ley de inversion extranjera de 1973. Bajo este decreto,
instituciones bancarias mexicanas estan autorizadas para actuar como fiduciarios y recibir
instrucciones exclusivamente de! beneficiario del fideicomiso (comprador extranjero), quien tiene
el derecho de uso, ocupacién y posesion de la propiedad, incluyendo el derecho de constituir 6
autorizar la construccion en su caso.

La duracién del fideicomiso es de 30 afios si la propiedad se encuentra en una franja de 100
kilémetros (62 Millas) de las fronteras y 50 Kilémetros (31 Millas) de las costas e indefinidamente
si la propiedad se encuentra fuera de estos parametros.

16
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El Turismo en Baja California Sur y especialmente en los Cabos hay un crecimiento importante
durante los dltimos afios. Una de las razones por la cual se ha incrementado es por el excelente
valor que da a los americanos que viajan a México por la fortaleza que tiene el délar contra el
peso mexicano.

La aerolinea Mexicana ha inaugurado recientemente vuelos sin escalas de Seattle y San
Francisco a los Cabos. Simultaneamente, AereoCalifornia, la lider del mercado, esta atareada
implantando una nueva red de tarifas conjuntamente con 15 ciudades a los Angeles y Phoenix
para apoyar el incremento en trafico a los Cabos. A partir del 1 de Octubre de 1989, Alaska
Airlines empez26 a operar desde los Angeles a los Cabos con dos vuelos diarios.

Ademas, el secretario de Turismo, quien es responsable de la formulacién e implementacion de
las politicas de desarrollo turistico del gobierno mexicano, ha estado trabajando conjuntamente
con FONATUR para promover y continuar desarrollando las zonas turisticas de San José del
Cabo y Cabo San Lucas.

Como elemento integral del plan de desarrollo del turismo nacional se fundo en otoito de 1989, el
consejo de Turismo de los Cabos. El consejo esta financiado tanto para el sector ptiblico como
para el privado a través del programa del “FONDO MIXTO" del gobierno federal que iguala a
dolar las aportaciones del sector privado al consejo.

17
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ESTUDIO PREVIO

AEROPUERTO INTERNACIONAL DE LOS CABOS
(1981 - 1989)

1981

1882

1983

1984

1985

1986

1987

1988

1989

Llegadas
Totales
57,967
56,587
89,799
121,629
128,517
151,224
168,230
139,805

178,075

Crecimiento compuesto

Anual (1981 - 1989)

Fuente : FONATUR

Domésticas

57,144
26,445
61,469
78,033
80,700
87,085
86,760
70,641

79,014

15.10%

Internacionales

24,585
20,018
28,330
43,333
47,804
63,315
78,967
64,336

81,07

11.50%

Charter

238

124

263
13
824
2,503
4,828

17,990

71.70%
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GASTOS DE TURISTAS POR VIA AEREA

[ GASTO TOTAL I POR PERSONA VIAJE ]
] NACIONALES  EXTRANJEROS| [NACIONALES ©oors) | [extranseros (usbLLs) |
| Ao  (miLLPESOS) wsoo0) | | aRomes wvses | [ amomes %vses |
1988 ND 64,076.1 ND ND 550 (#34)
1989 ND 926174 ND ND 805 (+10)
1980 ND 103,053.0 ND ND a7 21
1981
EM
ENE 41,1634 849 54
FEB 11,3454 854 m
MAR 12.804.4 855 S 130
17,2138 845 2
AEROPUERTDO
1 No. DE VUELOS | L PASAJEROS TRANSPORTADOS (000) |
TOTAL COMERCIALES CNARTE__RS AVIACION TOTAL COMERCIALES CHARTERS AVIACION
91 %VS 90 GENERAL 91 % VS 90 GENERAL
TOTAL 1721 6 1258 76 a7l 22 o 62.7 8.1 14
ENERO 600 22 437 26 137 19.5 23 166 28 0.3
FEBRERO | [s73 7 39 2 157 |14 10 188 24 04
MARZO 548 E 430 2 gl [a13 38 275 31 07

20
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REPORTE AEROPUERTO ACUMULADO DE ENERO A MARZO DE 1991
DESARROLLO : LOS CABOS

| FRECUENCIA _DE _ VUELOS | [ PpasaJeros TRANSPORTADOS
| LINEA AEREA | [nactonaLes INTERNACIONALES  TOTAL | | NACIONALES INTERNACIONALES TOTAL
ALASKA AIRLINES 0 360 360 0 25,570 25,570
CHARTERS 3 73 76 69 8,044 8,113
MEXICANA DE AVIACION a08 89 397 18,000 2574 18574
AEROCALIFORNIA 8 425 511 2115 16,458 18,573
PARTICULARES 262 115 an 850 547 1397
| TOTAL 1R 874 1268 | [ 19115 44,602 62717

SISTEMA ESTADISTICO DE ESTUDIOS DE MERCADO
BAROMETRO TURISTICO
REPORTE AEROPUERTO CORRESPONDIENTE AL MES DE MARZO DE 1991

{ FRECUENCIA _DE __ VUELOS | [ PASAJEROS TRANSPORTADOS

l LINEA AEREA | InacionaLes INTERNACIONALES  TOTAL | [ nacionaLes INTERNACIONALES TOTAL
ALASKA AIRLINES 0 124 124 0 11,606 11,606
CHARTERS 0 26 26 0 3118 3,118
MEXICANA DE AVIACION 108 3 137 8328 097 7325
AEROCALIFORNIA 31 147 178 1,147 7375 8,522

PARTICULARES 4 40 83 362 319 0
| TOTAL | R T 302 | RS 19,978 27,458
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OFERTA DE LOS CUARTOS EN LOS CABOS

FONATUR empezé desarrollar san José del Cabo como un destino turistico en 1978. Este
organismo gubernamental es duefio de aproximadamente 4,300 acres de tierra y desempefia Las
siguientes tres tareas principales;

Financiar a compaiiias relacionadas con turismo.

Invertir directamente en sus propias compariias de servicios turisticos.

Planificar y desarrollar nuevas zonas turisticas incluyendo sistemas de soporte e infraestructura
general.

En la actualidad Fonatur tiene varios proyectos en construccion en los Cabos que se espera
generen mas rapidamente una mayor afluencia de turismo a la zona. Hay lotes residenciales en
venta en Las oficinas establecidas en San José del Cabo.

En vista de la orientacion que se pretende dar al Hotel y a la falta de instalaciones
verdaderamente competitivas 6 comparables que se encuentren en los Cabos 6 en algin otro
lugar de Meéxico, creo que un andlisis estrictamente convencional de la posibilidad de
comercializar el Hotel nos daria una idea clara de potencializar el proyecto.

Dentro de un mercado estrecho geograficamente definido, el crecimiento en la oferta y demanda
de cuartos de Hoteles competitivos.



ESTUDIO PREVIO

En mi opinidn tenemos la posibilidad que tiene el proyecto para penetrar dentro de un mercado
definido, de donde estimo los niveles de ocupacién que considero podria alcanzar el Hotel
propuesto.

De igual manera, en un analisis de demanda del mercado secundario, incluimos hoteles dentro de
la oferta competitiva, si cuentan con caracteristicas iguales ¢ similares en términos de su
ubicacion, acceso fuentes de demanda, calidad de las instalaciones, servicios y estructura de
tarifas, mercados laborales y entorno econémico y palitico.

Identificamos a continuacién hoteles especificos dentro de cada uno de los cuatro submercados
que competirian directamente con el nuestro.

El mercado de los cuartos actualmente tiene una oferta total de cuartos de hotel
aproximadamente de 2.200 cuartos que van desde gran Turismo hasta cuartos de Hoteles de una
estrella.

Los Hoteles de lujo continGan obteniendo niveles de ocupacion considerablemente mejores que
varian entre el 64% y el 70%, ademas la afluencia Turistica al Area sigue incrementandose
alcanzando la cifra de 189,900 Personas en 1989, 21% superior a la cifra del afio anterior.
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Propiedades Comparables Seleccionadas
Proyecto Propuesto Los Cabos, México.

Propiedad Cuartos de Hotel
Hoteles de lujo (Boutique)
Hotel Palmilla 75
Hotel Cabo San Lucas 96
Hotel Twin Dolphin 56
Hacienda Beach Resort 114
Subtotal 341
1 Otros Hoteles
Melia Cabo Real 299
Hotel finisterra 110*
Hotel Solmar 70
Plaza las Glorias 232
Hotel Melia San Lucas 189
Stouffer Presidente 250
Clarién Hotel 125
Howard Johnson Plaza Suites 192
Subtotal 1,467
Total 1,808

*40 de estos cuartos se estan convirtiendo a tiempo.
Fuente: Hoteles respectivos.

Clasificacion

Gran Turismo
Gran Turismo
Gran Turismo
Gran Turismo

Gran Turismo
Gran Turismo
Gran turismo
Cinco Estrellas
Cinco Estrellas
Cinco estrellas
Cinco Estrellas
Cinco Estrellas

ESTUDIO PREVIO
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ESTUDIO PREVIO

Los hoteles de los Cabos han sido reconocidos desde hace mucho tiempo como el paraiso delos
pescadores y atraen un volumen importante de pescadores profesionales y amateurs durante todo
el affo.

Los aficionados al buceo profundo también generan demanda.

El 86% de todos los visitantes a los Cabos se originan en los Estados Unidos de Norte América y
el 56% de estos viven en California, 8% en Washington vy el resto en el sudoeste 6 en alguna otra
region del pais.

Los visitantes provenientes de Canada representan el 9% del total. El 43% de todos los arribos
son visitantes recurrentes, y por lo menos 3,3 veces regresan a los Cabos.

El visitante tipico a los Cabos tiene 41 afios de edad (57%), es un profesional 6 ejecutivo (47%) y
tiene un ingreso anual superior a 50,000 Délares.

La estancia promedio es de 6.5 noches, y los visitantes recurrentes se quedan 7.8 noches en
promedio y los primerizos un promedio de 5.6 noches.

El 41% de todos los visitantes se quedan en Hoteles clasificados como Gran Turismo 6 Cinco
Estrellas.
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Afio

1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989

Crecimiento compuesto

NUmero de

Cuartos
1,319
1,218
1,219
1,243
1,269
1,672
2,186

(1983 -1989) 8.8%

Ocupacioén y Estancia Histérica

Ocupacién
de Mercado

45%
61%
53%
60%
65%
46%
45%

Total de

Visitantes
116,000
131,000
134,800
146,700
171,200
156,700
189,900

8.6%

Estacionalidad del Mercado

Mes

Enero
Febrero
Marzo
Abril

Mayo
Junio

Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

Ocupacion

55 %
66
66
49
39
35

Visitantes
Intemacionales

84,700
103,700
105,500
120,600
147,500
138,300
165,200

11.8%

ESTUDIO PREVIO ©
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LOS CABOS ‘
BARGMETRO TURISTICO
AEROPUERTO
ESTADIA (NOCHES) VISITANTES REGISTRADOS (000)
TRANSPORTADOS (000)
No.DE  No.DE EXTRAN TOTAL EXTRAN AVIA
ARO HOTELES CUARTOS JEROS  100% % JEROS % COMER FLET TOTAL COMER. GRAL.
1988 18 1,672 3.8 156.7 12 1383 88 6.2
1989 20 2,186 3.8 189.9 13 165.2 87 9.1
1990 22 2,531 3.9 256.7 11 2280 89 4.5
REPORTE HOTELERO
No.DE CUARTOS OCUPADQS (000) OCUPACION VISITANTES REGISTRADOS (000} TURISTAS NOCHES (000) ESTADIA (NOCHEY|
1991] |No.OE CUARTOS TOTAL NACIONALES EXTRANJEROS DIF TOTAL  NACIONALES EXTRANJEROS TOTAL  NACIONALES EXTRANJEROS TOTAL NACIO EXTRAN
HOTELEE 91 80 91 VS 90 81 VS 90 81 vS 90 91 vs 80 91 v8 90 9 91 80 NALES JEROS
ToT | | 25 26652479 143 24 811 30 76 735 30 3204 2278 2833 2035 44 45 4 |
ENE 21 2508 2485 407 22 252 30 19 233 32 864 43
FEB 21 2508 2473 438 1 259 271 20 239 29 1063 798 45
MZO 25 2865 2479 583 37 300 33 38 262 29 1280 44




ESTUDIO PREVIO

BARCOS CRUCERO

Los barcos crucero paran en San Lucas durante todo el afio. Estos cruceros anclan fuera del
puerto y los pasajeros son transportados del Barco a la playa, porque el puerto no es lo suficiente
profundo para que los cruceros atraquen en el puerto.

El clima en los Cabos permite que casi se pueda garantizar que habra sol durante el invierno y el
verano.

LOS CABOS
1995
EMBARCACIONES
PRIVADAS CRUCEROS
MES FREC. PASAJEROS ' FREC. PASAJEROS
ENERO 173 618 37 26,990
FEBRERO 105 385 23 14.902

MARZO 163 665 22 19,687
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ASPECTOS GENERALES DELOS CABOS

ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS

UBICACION

Baja California es una peninsula de forma irregular que se extiende aproximadamente 800 millas
al sudeste de la frontera entre México y los Estados Unidos, cuya anchura varia entre 30 y 145
millas. Esta separada del continente al Este por el Mar de Cortés mientras al Oeste esta rodeada
por el Océano Pacifico.

Geograficamente, la peninsula esta dividida en dos Estados Mexicanos, Baja California Norte, al
Norte y Baja California Sur, al Sur. Las Capitales de los Estados son Mexicali y la Paz,
respectivamente. Los Cabos esta situado en la punta mas al sur de la peninsula de Baja
California.

LOCALIZACION

El municipio de los Cabos se localiza en el estado de Baja California Sur. Limita al Norte con el
municipio de la Paz, al sur con el Océano Pacifico, al Oriente con el Golfo de California y al
poniente con el Océano Pacifico. Geograficamente esta situado entre los 22 Grados, 50 minutos
de Latitud Norte y los 109 Grados, 50 minutos Longitud Oeste.

Cuenta con una extensién Geografica de 3,451 Kilometros Cuadrados.



San José del Cabo
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS

UBICACION
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ASPECTOS GENERALES DELOS CABOS
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ASPECTQS GENERALES DE LOS CABOS

TOPOGRAFIA

Ortograficamente en el Municipio se presentan tres Formas Caracteristicas de Relieve; Las zonas
accidentadas, Localizadas en la Sierra de la Laguna, y abarcan aproximadamente el 15% de la
superficie.

Las zonas semiplanas, Localizadas entre la costa y la sierra, y abarcan aproximadamente un 60%
de la Superficie. :

Las zonas planas, localizadas en las costas, y abarcan aproximadamente un 25% de la
Superficie.
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS

TERRENO

Tipo Arenoso de Compresibilidad Media y cuya resistencia, con estudios de Mecanica de Suelos
Realizadas en el sitio.

Resistencia = 10 Ton/M2

Grupo GP y SP Suelos Gruesos

Arenas y suelos arenosos Simbolo Genérico (S Sand)

Arenas Limpias SP

Arenas mal Graduadas, Arenas con Grava, con poco 6 nada de Finos

Sistema Unificado de Clasificacion de Suelos

El sistema divide a los suelos en 2 grandes fracciones;

La gruesa, formada por particulas mayores que la malla No. 200 (0.074mm) y menores que la
malla de 3" (7.62 cm.) y la fina, formada por las particulas que pasan la malla No. 200.

La fraccion gruesa se subdivide en gravas y arenas, teniendo como frontera la malla No.4
(4.76 mm).

La fraccién fina se subdivide en dos grupos, tomando en cuenta sus caracteristicas de plasticidad,
la cual esta intimamente ligada con las caracteristicas de Compresibilidad.

A continuacién se describe el tipo de suelo, que nos proporciono un criterio mas detallado de
identificacién, para nuestro Hotel.

SUELOS GRUESOS

Gravas y Suelos en que predominen éstas Simbolo Genérico G (GRAVEL)

Arenas y Suelos arenosos Simbolo Genérico S (SAND)
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS

Material practicamente limpio de finos, mal graduado. Simbolo P (poorly graded), en combinacién
con los Simbolos Genéricos, de lugar a los grupos GP y SP.

GRUPOS GP Y SP

Estos suelos son mal graduados; es decir, son de apariencia uniforme é presentan predominio de
un tamafio 6 de un margen de tamarios.

Dentro de esos grupos estan comprendidas las gravas uniformes, tales como las que se
depositan en los lechos de los rios, las arenas uniformes, de medados y playas y las mezclas de
gravas y arenas finas, provenientes de estratos diferentes obtenidas durante un proceso de
excavacion.

TIPO DE MATERIAL CONSISTENCIA PRESIONES PERMISIBLES
EN EL LUGAR TON / M?

Arena gruesa a media, muy compacta Intervalo usual Valor

Con poca grava Mediana a

(SW, SP) Compacta suelta 40 a 60 40

Debido a estas condiciones que presento, el terreno se propuso Zapatas Corridas de Concreto
Armado y Contratrabes de liga, para absorber los hundimientos diferenciales de la construccion.
En la unién de ambas Estructuras se considero, Junta Constructiva, haciendo que de esta manera
que cada Estructura Trabaje independientemente.

Llegando a determinar un nivel maximo, de desplante de Cimentacion de 1.50 MTS. Del Terreno
Natural.

Los elementos horizontales estan compuestos por cerramientos, trabes, losas prefabricadas,
(losas extruidas de concreto preesforzado).
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CAS0S
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS

CENTROS DE POBLACION

El Municipio de los Cabos tiene una poblacién de 21,176 Habitantes en 1980. Cuenta con 339

Localidades, de las cuales 263 contienen una poblacién menor de 50 Habitantes y cuatro
mayores de 1,000 habitantes, que son;

San José del Cabo
Cabo San Lucas
Miraflores
Santiago.

Se considera a San José del Cabo como principal centro de pobiacién del Municipio, ya que
cuenta con el 19.47% de la poblacién total, siendo esta de 4,123 Habitantes, y por ademéas de
contener una poblacidn flotante de 3,000 Habitantes, debido a las obras que actualmente realiza
FONATUR.

De conformidad con el Instituto de Estadistica en México la poblacién del Estado de Baja
California Sur se increment6 de 224,310 Habitantes en 1980 a aproximadamente 302,975 en
1987, lo cual representa un incremento anual compuesto de aproximadamente 4.4% se espera
que la poblacion se incremente a una tasa anual compuesta del 3.9% para 1990.
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS

ZONAS TURISTICAS

Los Cabos se caracterizan por ser una regién que cuenta con una gran variedad de atractivos
para el Turismo.

Existe una gran seleccion de sitios, como lo son las playas de costa azul, punta palmilla
acapulquito y palmiras, entre ofras.

Son uno de los principales atractivos para el visitante, ya que en ellas puede realizar diversas
actividades, como bucear, nadar, asolearse, esquiar, velear, y montar a caballo. Efectuar paseos
en lancha por el litoral y apreciar las formaciones rocosas que existen; y los lobos marinos en
puerto chileno.

Un atractivo mas, es el refugio, donde existen fosiles marinos petrificados, como los amonites y
las almejas, o visitar el estero San José y la Laguna.

Para los aficionados a la cacerfa 6 la pesca deportiva encontraran una gran variedad de especies,
como el pez vela, marlin, codorniz, pato.

Durante los Meses de Enero a Abril se puede disfrutar del recorrido que efectian por esta zona
las Ballenas y Delfines.
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" ASPECTOS GENERALES DELOS CABOS

MEDIO FiSICO

El Clima en la zona de los Cabos es de tipo deseértico, muy célido y extremoso, con régimen de
lluvias en los meses de Agosto, septiembre y Octubre.

Los Meses mas calurosos son Junio, Julio, Agosto y las temperaturas bajas son en; Diciembre,
Enero y febrero.

Los vientos recorren casi todo el afio las costas de la peninsula, con direcciéon predominante de
NW.

Se pueden presentar eventualmente ciclones provenientes del Océano Pacifico durante los Mese
de Agosto y Septiembre.

La Region de los Cabos esta considerada como una ZONA ASISMICA.
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DATOS CLIMATOLOGICOS DE LA ZONA:

PRECIPITACION MEDIA ANUAL
TEMPERATURA MEDIA ANUAL
TEMPERATURA MAXIMA
TEMPERATURA MINIMA
EVAPORACION MEDIA ANUAL
HUMEDAD RELATIVA
VIENTOS DOMINANTES

RANGO PROMEDIO DE MAREA

ASPECTQS GENERALES DE LOS CABOS

256.4 mm

24.0 GRADOS CENTIGRADOS
40.0 GRADOS CENTIGRADOS
4.0 GRADOS CENTIGRADOS
2,275.8 mm

66.0 POR CIENTO

NWY W

0.75 m
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS
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ASPECTOS GENERALES DE LOS CABOS

FLORA Y FAUNA TERRESTRE

La region de los Cabos se caracteriza por ser desértica, por lo que cuenta con una vegetacién de
dunas, chaparrales y matorrales de varios tipos, asi como de palmeras, de palmo, arbol del monte
y maderas preciosas.

Existen varios sistemas Faunisticos de gran interés, principalmente para los aficionados a la
caceria, como el jabali, mapache, tején, venado, conejo, liebre, coyote, ardilla arbérea, ardilla
terrestre, iguana y cacomixtle.

Asi como varias especies de aves, entre ellas, pato, ganso, paloma morada, paloma collar y
codorniz.

FLORA Y FAUNA MARINA

En el Océano pacifico, como el Golfo de California de esta regidn, existe una gran variedad de
especies marinas, vegetales y animales. Algunas de ellas lo son el Pez Vela Marlin, jurel, atdn,
Langosta, Langostino, Caracol, Corales.

Esta riqueza de Flora y Fauna Marina hacen que la regién tenga uno de los principales atractivos
para el Turista aficionado al Buceo 6 la pesca deportiva, siendo a la vez un recurso para el
pescador local.
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MODELOS ANALOGOS

Este proyecto se desarrolla en Huatulco Oaxaca, las Habitaciones
se orientaron hacia el mar, escalonadas de acuerdo al topografia del
terreno teniendo alturas de dos a cuatro pisos méaximos, de tal manera
que todas Las habitaciones tendran vista al mar.

Junto a la alberca se localizan las éreas verdes y de asoleadero asi
como un snack bar para dar servicio a esta zona.

Adicionalmente, cuenta con todos los servicios necesarios y acceso

de servicio independientes, todo esto alojado en el nivel inferior, por
debajo del nivel de recepcion.
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MODELOS ANALOGOS

HOTEL ROBINSON CLUB TULUM
Este hotel siempre se tuvo en mente conservar la selva existente, por lo que el
proyecto seria ecolégico, pues se mantuvo la selva en lo mas posible y el visitante

puede disfrutar de las maravillas de la naturaleza.

El concepto busca lograr una escala humana amable y respetuosa de la ecologia

de la region, enmarcando una arquitectura funcional, atractivay con elementos
formales y regionales.

Aqui es posible alejarse ain mas de [a concepcién tradicional del hotel de
vacaciones, ya que constituye un poblado de vacaciones enriqueciendo experiencias
personales.

Cuenta con foda fa infraestructura necesaria para funcionar auténomamente, pues
la zona en que esta ubicado es completamente en medio de la selva existente.

En relacién de estos 2 hoteles con el nuestro a proyectar es el tratar de disefar,
en funcion al hombre y respeto por la naturaleza, proporcionando un servicio alta
calidad para el turista nacional como internacional.

Por otro lado es el lograr una arquitectura con elementos formales y regionales de
nuestros antepasados.



PROGRAMA ARQUITECTONICO

AREA CONSTRUIDA

A) Zona de Habitaciones
B) Zona de Areas publicas
C) Zona de Areas de servicio

AREAS EXTERIORES

D) Zona de Habitaciones (Terrazas)

E) Zona de Areas Recreativas

F) Zona de Anden de Carga y Descarga
G) Zona de estacionamiento

Area M2

3,978 m
1,935
1,638 m:

TOTAL 7,651 m?

1,142 W
6,220 m:

720 W
3.066 m

TOTAL 11,148 m2

PROGRAMA ARQUITECTONICO
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ACCESO GENERAL Y VESTIBULO
(Incluye elevadores y escaleras)

AREA ADMINISTRATIVA

Recepcién

Capitan de Botones
Conmutador

Biblioteca

Publicidad

Casa de Cambio y cajas de seguridad
Papeleria y Archivo

Sala de Espera

Sala de Juntas

Gerente

Subgerente

Area Secretarial
Sanitarios Administracion

15 m2

5m:
24 ¢
14 m2
10 m2
16 m2
12w
22 w2
22
36 M

28 M

2w
40 »?

Area W

204 w

316

PROGRAMA ARQUITECTONICO



LOBBY

Area de Estar
Zona Comercial (concesiones)
Sanitarios (Hy M)

LOBBY BAR

Vestibulo

Sala de Espera
Control y Guarda
Pista

Areas de Mesas
Barra

Sanitarios

RESTAURANTE

Vestibulo

Area Comensales

Cocina

Elevadores y Area de Servicio
Patio de Servicio y Maniobras

160 M
66 M
48 m:

56 m2
62
17w
24
96 m:
20 w2
45w

20 m
200 m
216 m2

33 m
320 w2

Area
274

270

789

M!
MZ

Mz

Mz

PROGRAMA ARQUITECTONICO
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BAR

Area de Mesas
Barra

Cava

Espejo de Agua

AREA RECREATIVA Y DEPORTIVA INTERIOR
Control y acceso

Sala de Juegos de Mesa

Gimnasio

Bodega

INSTALACIONES DEPORTIVAS EXTERIORES

Alberca (Zona Hiimeda)
Asoleadero

Snack Bar

Juegos Infantiles

170 M2
30 m
12 M2
96 Mz

48 W
175 M2
175 w2

26 W

300 m:
900 m

S0 m
110 M

Area M2

268 M

424 W

1370 w2

PROGRAMA ARQUIECTONICO



MANTENIMIENTO

Taller de Reparaciones Generales
Bodega

Elevadores y Area de servicio
Tintoreria

Lavanderia y Roperia

AREAS VERDES

HABITACIONES

Cuartos tipo 1er. Nivel y 2do. Nivel
Cuartos tipo 3er Nivel y 4to. Nivel
Cuartos tipo 50. Nivel y 6to. Nivel
Cuartos Intercomunicados
Vestibulo y Escaleras

Area de Servicio

32 m:
32 W
65 M2
116 M
77 m

1,927 m¢
1,744 M2
1,377 w2
510 m
96 m2
75w

Area W2

322 W

3,850 w2

5,729 Mz

PROGRAMA ARQUITECTONKCO
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ESTACIONAMIENTO

PERSONAL

Zona Himeda (Regaderas H y M)
Zona seca (Sanitarios, Lavabos Hy M)
Zona seca (Vestidores y Casilleros)
Comedor para Empleados

Cocineta

Montacargas y Area de Servicio

CUARTO DE MAQUINAS

Subestacion y Bombas
Patio de maniobras
Calderas

Cisterna

Cisterna contra Incendios

Area wm

3,066 M2

176 ™

27w
32w
25 Mz
32w
8 mz
52 W

740 W

200 m2
400 m:
140 m¢
170 W
100 M

PROGRAMA ARQUIECTONICO
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ARBOL DEL SISTEMA

| HOTEL DE 4 ESTRELLAS

I

l

]

_{

AREA PUBLICA

—|AREA ADMINISTRATIVA |

I A ) IR

— Areas verdes y asoleadero |

—  Salas de conferencias

—  Locales comerciales |
— Alberca |
Figura. 8

—] Area de arribo e ingreso | t—{ Administraciéon |
Cuartodemaletas | [—{ Contabilidad |
Vestibulo de ingreso | —] Recepcién |
Looby } 4  Gerencia |
Recepcion ] 1  Conmutador de teléfono |
informacion turistica | H Relaciones publicas ]
Bar ]
Comedor |
Cafeteria |
Salon de fiestas i

AREA HABITACIONAL

—l AREA DE SERVICIO I

Cuarto de blancos

Bafos

Cuarto de afanadoras

1

Bodegas

1 L1

Anden de descarga l

H Cuarto frio para la basura |

Cto. de maletas

Cto. de maquinas

il

_..I

Cto. de mantenimiento |

Lavanderia

_i

Ductos de instalaciones I

Conectantes



DIAGRAMA GENERAL DE FLUJOS

I Cto. de maletas J—rlngreso principaTl
[Of. de relaciones piblicas | [Contabilidad]
| Vestibulo | i
——{ Comedor | [ Administracion |
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DIAGRAMA GENERAL DE LIGAS
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

MEMORIAS DESCRIPTIVAS

INSTALACION HIDRAULICA

El sistema de distribucién de agua, se resolvera por medio de un equipo HIDRONEUMATICO,
que va desde la cisterna ubicada en la planta baja, de aqui se distribuye hacia el nicleo de
servicios y el nucleo de Habitaciones.

La distribucién de agua caliente se resolvera a través de un sistema de calderas y tanques de
almacenamiento que distribuyen el agua hacia los bafios de las Habitaciones y se complementa
con una red de retorno de agua caliente.

INSTALACION SANITARIA

Los desagiies de agua pluvial, asi como los muebles sanitarios de los cuartos de Habitacion, se
haran por medio de tuberias de pvc. Ya que se encuentran albergados dentro de los ductos, de
Instalaciones registrables en cada piso, al llegar a los desagiies al nivel de la planta baja, se
desalojan en registros conectados a una red de albafial de asbesto cemento, que se dirige hacia
el boulevard, donde se encuentra el colector general, el cual esta mas abajo que el nivel p.b. de
edificio de Habitacion, por lo que no requiere bombeo.



INSTALACION HIDRAULICA
CALCULO HIDRAHULICO

Capacidad de la cisterna

MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

No. de Habitaciones y Dotacion - Habitaciones / Dia en;

Ctos. Habit. 100 x 300 Its./hab.dia 33,000 Bar
90x 6 540
Restaurante 120x 6 720
Alberca 60x 6 350
Jardines 10,000 50,000
TOTAL 84,610

Tamafio recomendable de la cisterna;

Reserva de 1 dia

84,610x2=169,221ts. 169 M (9x9.5x2)
Toma Domiciliaria;

Tiempo de llenado 8Hrs.

Gasto minimo necesario en la toma 84.610 (8 x 60 x 60) = 2.9 = 3 Its./seg Didmetro de toma

necesario; 25V3=43.30 50mm=2"¢
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

CALCULO DE TUBERIAS DE ALIMENTACION (COBRE)

Porpiso=2WC + REG. + 1 LAV.=10 U. M.
Por Columna = 80 U.M.

80 UM. = PB. = Q = 0.15v80 + 0.0025 (80) = 1.36/seg.
70 UM. = 1 =Q = 01570 + 0.0025 (70) = 1.27/seg.
60 UM. = 2 =Q = 0.15V60 + 0.0025 (60) = 1.17/seg.
5 UM. = 3 =Q = 01550 + 0.0025 (50) = 1.07/seg.
40 UM. = 4 =Q =015V40 + 0.0025 (40) = 1.04/seg.
25 V1.36 = 2915 = 32MM = 1 %'}

25 V127 = 2819 = 32MM = 1 %'¢

25 V117 = 27.06 = 32MM = 1 %"¢

25 V1.07 = 2586 = 26MM = 1" ¢

25 V1.04 = 2549 = 26MM = 1" ¢

Por Bafios =3 +1+2 =6UM.
6 UM. Q = 0.38 its./seg.
25 V38 = 154 MM = 19 MM = %" ¢



DIAGRAMA DE FLUJOS

ALIMENTACION A CALDERAS
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PRETRATAMIENTO
- i} J
|
EQUIPO
| DE
BOMBEO
; AGUA CRUDA AGUA TRATADA
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MEMORIAS DESCRIPTIVASY CALCULO

INSTALACION SANITARIA

UNIDADES DE DESAGUE POR PISO/COLUMNA 1W.C. 1LAVABO 1 TINA.
4+2+2=8UD x 6NIVELES = 48 UD./COLUMNA ¢B.AN. =100 MM 4"

100U.D. = 1LT/SEG. 24 M* = 1LITRO

Q= Ai/3600 A =84 M*i =150 MM

84/24 = 3.5 Its./seg.

350 + 48 = 125MM ¢ 305 U.D. = 100 MM ¢

CON 2% PENDIENTE. 125 = 150 MM ¢ = 6" ALBANAL
398 U.D. / COLUMNA

398 x 2 = 796 = ALBANAL 200 MM

398 x 3 = 1194 = ALBANAL 200 MM

398 x 4 = 1592 = ALBANAL 200 MM
398 x 5 = 1990 = ALBANAL 200 MM



MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

INSTALACION ELECTRICA

De acuerdo al género de edificio, asi como el amperaje que este requiere, se necesita dotar de
una Subestacion eléctrica y Planta de emergencia, que distribuya la corriente eléctrica al edificio.

Para este sistema se adopto el siguiente criterio;

La acometida en alta Tension sera recibida con ductos de asbesto cemento en el pardmetro de la
banqueta y rematadas en el interior de la Subestacion en un registro de concreto armado, debajo
del gabinete de medicion, pasara por las celdas de verificacion del Interruptor y de acoplamiento
llegando al Transformador, el cual suministrara |a energia eléctrica en baja Tension al Tablero
general, este a su vez, a los tableros de Zona, de los cuales partira a los circuitos de alumbrado.
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO ‘

INSTALACION ELECTRICA

El criterio que se sigui6 para el proyecto fue el siguiente:
La colocacion de la Subestacion Eléctrica se ubicé exteriormente, esto es de acuerdo con el
Reglamento de la Comisién Federal de Electricidad.

En el area de Cuarto de Maquinas, se ubica un Cuarto de Tableros de Distribucién General, que
reciben la Energia de los Transformadores ubicados éstos en la Subestacién, para distribuirlos a
las areas necesarias.

TABLEROS

}—CUARTQS

@ | H “ | \ D‘ZI._‘ SERVICIOS

!

CTO. DE MAQUINAS Z —
L
ACOMETIDA TRANSFORMADOR INTERRUPTORES MEDIDORES CENTRO DE CARGA
ELECTRICA CONJUNTO

La Subestacion tendra la capacidad para transformar 4,200 volts (a 220 y 110 voits), Baja
Tension, para distribuir al interior del edificio.

Figura. 10 :
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

La iluminacion y fuerza en el Edificio de Habitacion seré de 110 volts.
Nivel de iluminacién en luxes segun reglamento de construccién;

Hoteles 100 luxes en circulaciones 1x150wo2x74W
Cuarto Habitacion iluminacién gral. 60 luxes 1x100wW 61x75wW
Cama lectura 200 luxes 1x 60 w

Bafios 60 luxes 1x 75 Wwo2x40w
Tubos fluorescentes Blanco frio 2350 Luimenes

40 w (T-12) (1.22) Bafio
70 W (2.44 M) Slime-Line

Carga total 346650/1000 = 346.65 kw

Luminarias Fluorescentes Tipo Slime-Line de 2 x 38 watts  Luminarias Incandescentes;

Administracion; Cocinas, Areas Publicas; Vestibulo,
Talleres, Cafeteria,
Sanitarios, Convenciones,
Lavanderias, Habitaciones.
Bodegas,

y circulaciones en areas de servicio.
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

INSTALACION DE AIRE ACONDICIONADO

La instalacion de aire acondicionado en el nucleo de Habitacioén se proporcionara por el sistema
denominado FAN-COIL, cuyas ventajas van desde el menor espacio que requiere el radiador y
ventilador en paquete, asi como el menor espacio que requiere el radiador dentro del ducto, ya
que este sistema es a base de tuberias de distribucién de agua helada, elemento a través del cual
se genera el aire frio, dicha red de tuberia es registrable por los ductos generales de
Instalaciones, cuenta con reguladores de temperatura y Humedad relativa en cada cuarto.

SISTEMAS DE MANEJADORAS INDIVIDUALES (FAN-COIL)

Esta formado por un gran nimero de pequeiias unidades manejadoras de aire que sirven cada
una para un solo local con su propio termostato. Las unidades tienen filtro, serpentines
alimentados por tuberias de agua fria y caliente desde la casa de maquinas y un ventilador que
gradua la cantidad de aire que se proporciona al cuarto.

La temperatura se gradua a voluntad por medio del termostato.

Requieren tomas de aire que generalmente se dispone en las ventanas 6 bien la toma se hace del
aire que circula en los pasillos proveniente de otros sistemas de ventilacidn. Necesita también
una tuberia de pequerio calibre para desagiie de condensacién.

El aparato se coloca arriba del plafén y requiere, ademds de la salida del aire, un registro para
cambios de filtro y mantenimiento general.

En las Habitaciones de los Hoteles, para disimular el registro, se coloca el aparato arriba del
guardarropa 6 baiio.



" -

T TN T e

MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

INSTALACION DE AIRE ACONDICIONADO EN CUARTO

Sistema todo agua unidad FAN-COIL

La unidad compact recol pmb ocupa un espacio minimo. Las unidades son para agua helada,
serpentines tubos de cobre de 3/8" que se expanden mecanicamente en aletas continuas de

aluminio separados cada 8.

Charolas de extension para las valvulas cercanas de la unidad quedan aisladas.

Ventiladores de aspas curvas centrifugas.

Motor polo sombreado de 1050 r.p.m., empotrado silencioso y proteccién térmica.

Controles, cada unidad esta equipada con Switches de tres velocidades y placa de pared para
montaje distante y proporcionan controles individuales.

Ganchos, parte integral de 16ga. Con ramas para su facil instalacion.
Ventilas, Ajustables a mano y de facil manejo.
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MEMORIAS DESCRIPTIVASY CALCULO

Los serpentines de agua estan provistos con ventilas de aire manuales.
El gabinete es de lamina galvanizada gruesa.

La capacidad de las unidades FAN-COIL para los cuartos, es de 7 2" TR. En su modelo LCH HA
de York, cuyas medidas son; 81.6 ancho x 56 de altura x 132 cm. De largo.

La entrada y salida del agua helada - conexion hembrade 32 mm ¢ 1 %’
Los ramales de las habitaciones a la torre de enfriamiento 38 mm ¢ = 1%’

CONEXION EQUIPO FAN-COIL

VALVULA  MOIOHIZADG
o ——— et e
% VALVULA MACHO
—

Va_VULA COMPUERTA

Figura, 14 . . €6



MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

INSTALACION DE TELEFONOS

Para el criterio de la instalacion telefénica es necesario considerar un local para colocar aqui un
conmutador. Este se determin6 de acuerdo al proyecto del hotel, y sera del modelo ASB 900 de
ERICSSON.

Este es un sistema electronico que tiene capacidad para 960 extensiones y 136 troncales, y que
seran colocados en las areas que asi lo requieran tales como habitaciones, administracion,
concesiones, salén de convenciones, restaurante cocina, mantenimiento, talleres, lavanderia, bar.

El sistema funcionara a base de extensiones programadas automaticas, ya que este conmutador
nos da la oportunidad de dar a las extensiones ciertos servicios tales como; espera automatica,
retencion de llamadas, rellamada automatica, seleccién de linea troncal, individual indicacién de
llamadas de espera, indicacion de alarma, control de llamadas de larga distancia.

El area del conmutador esta integrado de la siguiente manera; area de operadoras area para
gabinetes y distribuidor separadas entre si, y sala de descanso.
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INSTALACION TELEFONICA

Banqueta

—

Ducto

1.00 mts

- S5cm

Pozo

canalizaclon

Tubo p.v.c.

MEMORIAS DESCRIPTIVAS ¥ CALCULO

Los cables principales y secundarios van ocultos en red de canalizacién y la alimentacion se

oculta.

Cada 7 lotes promedio se coloca una caja metalica 20 x 50 cm en la cual esta la terminal, esta
caja va sobre un pozo de visita pegada al parametro del pozo de visita, salen tubos de poliducto

de 1.

Figura. 12



MEMORIAS DESCRIPTNASY CALCULO

PROYECTO DE ACABADOS

De acuerdo al género de edificio se penso en dotar al proyecto de una alta calidad de acabados,
tomando en cuenta la importancia del mantenimiento y la facilidad de limpieza por lo que se

utilizaron los siguientes materiales;

Planta principal: Marmol en vestibulo, zona comercial y circulaciones
Alfombra en zona administrativa y restaurante
Parquet de madera, Salén de convenciones
Mosaico de granito, en Area de servicio.

Exteriormente andadores de Loseta de Barro prensado vitrificado.
En Muros acabados rasticos y canceleria de herreria.

El plafén sera falso con metal desplegado.
Planta tipo ver plano (Habitacion).

En zonas de Servicio; Pisos de cemento pulido, Loseta vinilica, Azulejo y Loseta de Marmol.
Los muros de Tabique y tablaroca, el plafén sera a doble altura, en cuarto de Maquinas.



DISENO ESTRUCTURAL

MEMORIAS DESCRIPTIVASY CALCULO

Los elementos Verticales que intervienen de la Estructura, estan compuestas, por Muros
Divisorios, de Tabicon, Muros de Tablaroca, Castillos de Concreto Armado, los cuales Transmiten

la carga a la cimentacion.

ANALISIS ESTRUCTURAL

Carga Viva 250 Kg/m?

Carga Muerta 572 Kg/M?
Spancrete 210 Kg/M?
Firme Concreto 22
Alfombra 6.2 Kg/M®x.062
Falso Plafén 15 x 0.32
Tabicon Ligero 09 x 34
Tablaroca 1.5 x .032
Vidrio 310x .004

Azotea

Carga Viva 100 K/M?

Carga Muerta 500 K/M?
Losa Spancrete
Falso Plafén
Relleno Tezontle
Entortado
Enladrillado
Mortero

1.25x1.25
2 x1

1.5 x 0.50
2 x .025

0.75 Ton/M?

021 TM™
= 0.08
0.0015
0.019
0.14

= 0.04
0.012

0.53 Ton/M?
021 TM

= 0.019

0.075

0.08

= 0.03

= 0.02
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

POSTE

Fyp=400 kecm? seccion propuesta

F'C=200 kem? 40x40 696 vV3I@20

N= 95t

Mx= 5t Ag= 40 X 40= 1600 CM?

My= 2.5t As=6¢6 6 X2.87= 1722 CM?

Nr= 0.225 fc Ag + 0.40 fyp As
0.225 x 200 k/cm? x 1.6 + 0.40 x 40000 x 17.22 = 28.27
Mmnx=Mry = CONCRETO ®mu=Kbd?
15.27 x 40 x 372=836185.2 Kem
ACERO U's= A's= (d-d1) (0.45 fc) [ k-d1] (2n-1)
d

k
A's= As = 1722 = 8.61
T2 2 8.61 (37-2) (0.4 x 200) (0.10) (28.28-1)
= 739874
Mrx = Mry = 83.61 + 7.39 = 91

FLEXOCOMPRESION N +Mx + My<1.°
Nr Mrx Mry

79 +5 + 25 =.28<1°
2827 91 91

"



TRABE
Fyp = 400 K/cm?
F'c =200 Kicm? Seccion propuesta
25 x50

Mc = Kbd? = 15.27 (25) (47) 2 = 84.32 T™

Uc = Uchd = 3.54 (25) (47) = 4159.5 = 4.15 TM

As= M = M =M
Fypjd 2(.87)(47) 8.17
2

si 1cm? = M/8.17 M=8.17
06 2.87(8.17) = 2.34
As min=0.005 (25) (47) =6.11
6.11 =261 =3¢6

ESTRIBOS
v 3 FS = 1200 K/ cm?
tsv = Asv (fsv) jd
tsv =2 (.71) 1.2 (.83) (47) = 66.27

SEPARACION
S= tsu = 66.27 = 19.78
V-Vc 75-4.15
S<d = 50=25cm
2 2

S <Asv = 2(71) = 3550
000150  0.0015 (25)

MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO
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Uc =V = 6500 = 662
>éjd 4.(6) (.87) (47)

UADM = 0.75 V200 = 10.65

10.65 > 6.62 S| HAY ADHERENCIA

ZAPATA CORRIDA

Rt = t= 10t/m?
Fyp = 4000 k/cm?
Fc = 200 k/cm?
wt= 79t
ANCHO ZAPATA =_79 = 1.75 mts.
45
LARGO ALETONES = ANCHO ZAPARA - BASE CONTRATRABE
2
1.75 - 40 = 72.50
2

U=720x.72 = 259 tm
2
Vc = Ucbd d= Uc
Ucd

MEMORIAS DESCRIFTIVAS ¥ CALCULO
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULD |

D=_7200 = 20.34cm h = 2034 + 5 = 25¢cm
3.54x 100

Mc=Kbd® d= VM

Kp
d=+ 25900 =16.96cm h=16.96+5=21.96cm
15.27 x 100
As= M =_M = 25900=731=8

Fsjd 2x.87x2034 35.39
As min = 0.003 x 100 x 20.34 = 6100 cm?
¢4 = 127cmM 8 =630 = 74
127
100 = 15.87 SEPROPONE 7 ¢4 @ 15 CM
63
Usom= 0.75xV200 = 10.6

UapM= 720 x ¥ 200 = 8.01
— 17

Uc =V _=_ 7200 = 14.53 porlotantosihay adherencia
Yoid  7(4)(.87)(20.23)

Astem= 6100= 3.05ecm ¢4@20cMm
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MEMORIAS DESCRIPTIVASY CALCULO

CONTRATRABE

A=450x450 = 20.25x.75 =1,5618x5= 7.590
20.25x.53 =1,073x1= 1.073

8663
8663 T=866T
10 T/we
W=WL W= 866x4.5=238970
8 - 8
d = + 38979 = 80.59 = 81cm
15 x 40

h=81+15 =96=100cm

75



MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

SPANCRETE

Las Losas Spancrete son placas de concreto pretensado prefabricado, elaboradas en planta
industrial mediante el procedimiento de extrusién y compactacion.

Los materiales empleados en su manufactura son sometidos a rigurosas pruebas de laboratorio y
control de calidad, obteniéndose un concreto de alta resistencia de (F'c = 300kg/cm2) sus
componentes son;

A) Cemento normal tipo ASTM C-150

B) Acero de preesfuerzo ASTM A-416 Fu = 17500 Kg/cm2
C) Agregados naturales ASTM C-33

Spancrete se fabrica en 5 peraltes nominales; 8.0, 10.2, 15.2, 20.3, y 25.4 cm., el ancho
es standard de 100 cm.

El disefio de Las losas Spancrete cumple con lo especificado por el ACI (American Concrete
Institute) 318-63 y por lo prescrito en el Reglamento de Construcciones y Servicios Urbanos.

El peso volumétrico del concreto es de 2,200 kg/m3 lograndose un importante ahorro en los pesos
propio de Las losas debido a los huecos longitudinales.
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MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

CARACTERISTICAS GEOMETRICAS DE LAS SECCIONES

SPANCRETE
SERIE PERALTE ANCHO AREA Yt Yb MOMENTO
SPANCRETE DE INERCIA
cm cm cmz cm cm cma
2000 8.0 100 567 4.0 4.0 3455
4000 10.2 100 805 5.1 5.1 8128
6000 15.2 100 956 7.6 7.6 26000
8000 20.3 100 1390 10.0 10.3 61700
10000 25.4 100 1755 124 13.0 123000
Eje Neutro !
R Y WA f.; .......... .“ ':“ Y
Yo - < Cz : - peralte
< DR — >
Ancho = 100 CM.

TESIS Cov
JALLA DE GRIGEN

Figura. 13 ' 77




MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

El ahorro va desde un 30 a un 40 % en relacion a una losa maciza; esta caracteristica es
particularmente importante para nuestro proyecto a realizar, de varios niveles por la economia
que representa en el disefio de columnas y cimentacion.

Debido a la concepcidn de su perfil lateral, Las losas SPANCRETE una vez juntadas trabajan
como un conjunto y no como piezas independientes. Son planas, no admitiéndose diferencias en
contra flechas en 2 piezas adyacentes mayores a 10 mm, diferencia que cuando existe, se corrige
previamente a su junteo, lo que permite obtener superficies uniformes y de aspecto muy
agradable.

El junteo longitudinal y transversal de las losas se efectia con mortero cemento arena en
proporcion volumétrica 1:3 6 1:4, armado por temperatura.

El junteo longitudinal de la losa y el firme, garantizan un comportamiento similar al de una losa
tradicional monolitica.

ESPECIFICACION DE MATERIALES:

Concreto presforzado: f'c - 300 kgfcm2
Acero de presfuerzo:  f's - 1700 kg/em2
Firme de concreto

(por contratista) fc - 250 kg/lcm2
Armado de firme: electromalla 66-66 6 similar.
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SPANCRETE EN POSICION VERTICAL U HORIZONTAL

MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO

ESPESOR REQUIERE APOYO
LONGITUDES MAXIMAS EN METROS INTERMEDIO A CADA:
ENCM SERIE 112 3fj4]s5s] 6] 7] 8] 9 {10]11] 12 ] verTicAL |HORIZONTAL
10.2 4204/204 TR | R 5.7 4.00 4.50
[0 1 T 1
4404/404 I “y 1 [ ]V 7.0 4,00 4.50
[ ] [ ]
ot o 1T 1. T 1 RE
6206/206 R D R R | y p- 3 8.20 6.00 . 6.50 -
1 1 b 1T 11T 1 :
15.2 6404/404 Lo ey 835 6.00 6.50
bl |
B406/406 | <y el 1015 6.00 6.50
Cor 1ttt 1T P 1 1
6504/504 g e T 010,50 6.00 6.50

Figura, 14




MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CALCULO
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HOTEL en SAN JOSE del CABO

Calendario de Inversiones y Disposiciones

CosTos

INVERSION 1 2 3 4 5 6 TOTAL POR GRANTOTAL
CONCEPTOS/PERIODOS INICIAL INVERTIR || MONTOS %

INVERSIONES

PRELIMINARES Y ACCESOS 634,000 163,000 298,000 484,000| | 420,000 a2r000 [ aos000] [ 2106000| 2830000 1458
CONSTRUCCION 4,750.00 s73000| | 2010,000|] 1.900000(] 1995000 | 1,395000[| 1138000 | 8,311,000/ 14083000 7.8
MOBILIARIO Y EQUIPO 0 200,000 300,00 300,000 | 267,000 267,000 267,000 | 1.601.000][ 1601000 82
SUPERVISION DE OBRA 165,000 165000 08
LICENCIA Y PERMISOS 148,000 148000 08
ESTUDIOS Y PROYECTOS 118,000 118000 06
COSTOS PREOPERATIVOS 134,000 23,000 142,000 59,000{[ 39,000 42,000 32,000 aarooof| amio00 24
COSTOS FINANCIEROS 0
|rotAL INvERSIONES | | s5se49,000 1,250,000 2,750,000 2,766,000 2,760,000 2,187,000 4,910,000 13,832,000 19,583,000  100|
FUENTE DE RECURSOS

FLUJO OPERATICO

CAPITAL SOCIAL 5,949,000| | 1,260,000 501,000 s17,000(| 510,000 537,000 519,000 | 3s4000|[ 0702000 50
DISPOSICION CREDITO 2,250,000 |  2.250,000] | 2.250,000] [ 2.250,000{| 1,650,000] | 9,791.000] 8791000 50
[rovaLruenteoEREcURsos | | 5948000 1260000 2,751,000 2751000 2,767,000 2,760,000  2187,000 13,635,000 19,883,000 100|
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AVANCE FINANCIERO Y FiSICO DE OBRA

COSTOS

AVANCE FINANCIERO AVANCE FISICO  |{nvERIONESPOR ||  INvERSION
PARTIDA CONCEPTO PRESUPUESTO % % ||  MPORTE % || mporTE EJERCER | [Procramana usp

1 SERVICIOS TECNICOS 1,509,655.29 0.84 41.14 621,140.76 13.69 206,681.01 888,514.53 1865,000.00
2 TRAMITES Y PERMISOS 1,359,352.00 0.75 19.67| 267,502.26, 20 271,870.40 1,091,934.82 148,000.00
3 DISENO ARQ. € INSTALACIONES| 1,084,286.35 0.6 14.99 162,502.26 10.49 113,751.45 921,784.09 118,000.00
4 |[wosuisrios yFieTES 1312158 732 0 0 0 off 13481,271.58 0
5 EQUIPAMIENTO Y PZAS. ARTE 1,541,671.39 0.88 0 0 0 0 1,541,671.39 0,
8 PRELIMINARES 11,766,734.05 8.53 42.67 5,020,389.34 23.57 2,773,393.72 6,748,344.71 479,113.80
7 INFRAESTRUCTURA 4,847,307.78 258 0 0 0 0 4,647,307.76! 0
8 OBRAS EXTERIORES 9,629,699.95 5,35 17.08 1,645,214.98 15.43 1,485,855.38 7,984,484.97| - 154,886.20
9 HABITACIONES P § 8,183,934.04 4.54 44.51 3,643,007.89 53.14 4,349,280.52 4,540,931.15 815,950.25
10 |{HABITACIONES P 4 8,183,934.04|| 454]| a083|| 3.23470s76|| 48.33]| 395518050 4,849,235.28 730,550.00
11 HABITACIONES P 3 8,183,934.04 4.54 39.17 3,205,279.51 §53.37 4,367,526.96 4,978,659.53 722,935.75
12 HABITACIONES P 2 126,612,890.54, 7.03, 19.55 2,474,995.07 17.77 2,249,980.08 10,186,294.47 380,050.00
13 |[uasmaciones e 1 1642350151 895 0 0 0 ol 1612359151 0
14 AREAS SERVICIOS 21,706,005.08 12.05 43.9 9,529,123.83 66.38 14,408,435.85 12,176,881.25 823,175.00
15 AREAS PUBLICAS 26,618,752.59 14.77 40.08) 10,664,186.15 52.04 13,852,245.01 16,954,5686.51 750,975.00!
16 ||eauro s417.275.50|| 523 0 0 o 0 9,417,275.59 0
17 |[casno pEAccESO 890,616.69
18 ESCALATORIAS 18,301,218.52 10.18 29.09 5,323,887.04 3240 5,929,594.62 12,977,331.48 546,364.00
19 ||preoperaTivos 6.08280000|| 337|| 20.3s[] 1.23390062|| 203s]| 41,233.90062 4,826,809.38 134,000.00
20 |{anmicipos 7,532,473.56

TOTALES 18016272838 100 30.67 5524892864 30.64  55197,786.30  133136:890.00 5,949,000.00]
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Proyecto Arquitectonico
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