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1 INTRODUCCION

DLANM TURITSTIZ0 D0 2800 Catironnia SUR

< . .
México, paifs dotuddo de granides atractivos turfsticos y de =onas gcogrd-

ficamente muy diferenciadas y contrastadas, capta tun s6lo un porcenta-

e i {e ! ‘u i turfssic tial | - ! 1 Forta'le
Je minimo dJde tugjo turistrco mundtal, por lo que tu lucha por Fortale-

cer’ el turismo es una tarce que debe interesar o toda 'a nacidn.

H
H

Como parte de un gencera! Jdoe desuarrollos turisticos, desde e! afo de 1060

se consideraron algunus regiones de la peninsula de Baja California sus
ceptibles de exaplotacién turistica. En este estudio se seifialan como po
sibles zonas, las siguientes: San Quintin, Buhfa de San Luis Gonzaga,

Bahfa de los angetes, Muleoé, Bahia de Concepcidn, lLoreto-Puerto Escon-

dido, San José& del Cubo y Cubo 3un lLucas.

La existencia de arquitaectura colonial y balneartos, y las expectativas

favorubles para 'a caza y el devorte aculdtico o lo largo de la peninsu-

la, entre otros Yactores, han hecho de 'a zona una regidn de yran atra

16

tivo turistico.



Desde la terminacidn de 'a carretera transpeninsular, el acceso a 'as -
poblaciones turfsticas cs mads ficil, ya que anteriormente se realizaba

por avidn a pequefias pistas diseminadas por la penfinsula.

El Go!fo dec California, junto con e! Ccéano Pucifico, producen gran --
atraccidn a quien visita ecstes parajes de singular belleza.  3Sus milena
rias pinturas rupestres constituyen un legado de cultura, al! ifgual que
los fbésiles marinos, testimonio prchistérico de 'a tierra. 3Sc¢ afnan o

esta gema de atractives, hermosas pluyas fuverecidas por un mar clare -

de agras templadus, gue invitan a la pricticae de leos mds variados deper

tes acudticos: sky, buceco, y el Jdeporte de lu pescu con diverasus

dades de especies marinus, entre las que destacan ¢! pez dorado y
mariin. Adem&s, Baja Culifernia ticne ¢! especticulo Gnice de! criade-
ro de ballenas y leones marinos. A través de la penfnsula, para los -
amantes de! cump’-. w0, de 'a caceria y el safari fotografico, existen -~
los lugares ideales y las especies mis codictadas, como e! borregoe cima
rrén, el venado y wvariadas cluases de pumas.

La vista punorimica es oitro de !cs atractives particulures. Hacia !

Cste el mar; hacia el Ceste el desierte vy la Sierra de La Ciganta, - -~

v

crean un contraste visua! impresionante, sin descartur, por supuesto, -



el paisaje de vegetacidn caracterizade por matorrales desérticos y de -

P

dunas (carddn, cactus, Grbo! de! monte,

I 1
Srgano o canbn, palma

pitahaya, cte.}.

Loreto pure ¢! desarrol!lleo de este proyccto sc debid a -

. quc permitoen compoetir

adecuadancnic con ctros 'ugares turisticos internacionales y comploemen-—

tar los nocionales. La existencia de oun cn el desterto, 'a Sie--
rra Lo Gigansu como halriiot natura! Jeo! borrego cimarrdn, tus

Mape!d y Chuengue, ¢! seniuarice cco'Syico de lu Corona

recorridos pecatonales y sitios parae obscrvar el puanorama, tales

Rinecdn de Napold, detl Chino, 2! Morro y £ Pilon de Lolita, !la Siterra -~

de La Giganta, us? come lus pascos para visitar las pinturas rupcestres,

son una mue ra de la gran vartedad de atractivos de Lorcto.

£1 proyccto de! desarrolle turistico de Loreto incluye la poblucidn de!

mismo nembre, comfinmente conocida ceomo zona urbana, y las zonas turlst?

en ta a

cas ‘ocalizad de Napols vy Puerto Dscondido, ubicadas a0

y 28 Kitdémetros, respectivomente, ol 3ur de Loreto.



£! proyecto turfistico dec Loreto se localiza geogr&ficamente en la zona
oriental de l!a parte central de! Estudo, frente al Gol!fo de California,
entre los 25953’ y los 26°007 de latitud Norte y 111°20’ de longitud -
Qeste del Meridiano de Grrenwich, o 337 km al Norte de La Paz, Capital

del Estado de Baju California Sur.

La eleccidn de esta zona se basd fundumentalmente en los atraciivos na
turales y en la formu de tenencia de o tierra, lo que permitid identi-
ficar restricciones y oporiunidacies de realizacidn desde los puntos de
Jista e 1&g +hend R ami ] oFfinidndose lus siguic

vista CCO~(:J~C°, TeCchn! Cco, Lconomr Co v SOC!a.l, Lty TN ILNUoOSC PSS bl’:}\_lhn—

tes dreas:

- Loreto es considerado como una de las alternativas para e! asenta—-
miento de! poblado de upoyo, por las caracteristicas que pééscntu: -
una poblucidn cercana o l'os 53000 habitantes, servicios de infraes- -
teructura, posibilidades de crecimiento urbuno, rafces culturales, -

equipamiento urbano, aecropuerto, etc.

- Zona turistica. Ubicada en la Bahfa de Napold y elegida para consti
tuir la primera ctapa de la zona turistica de este desarrollo. Cuen
ta con un !'itoral de 4.6 km; estd Formada por los predios de Napold

y Primer Agua; !'a distuncia al! aeropuerto es de & lkm. a

a drea --



cuenta con una capacidad fisica suficiente paruy recalizar un desarro-

llo turistico de mediana magnitud.

- La reserva territoriul! del proyecto turistico Loreto comprende tam--~

bién el predio de Pucrto Escondido.

- El eje formado por Loreto-Nopolo-Puerto Escondido, comprende, a su -

vez, cuatro islas: Coronado, Del! Carmen, Danzonte y Monserrate, que
agregan mayer atractive a la regidn.
COMISICON COORDINADORA DEL DESARRQOLLC TURI!STICC DEL £37TARD DE

BAJA CALIFORNIA SUR.

El movimiento turfstico ha venido definiendo sus rumbos hasta configu—-

rar grandes &reas de preferencia internacional.

Una de ellas es el Golfo de California y los Estudos existentes en su -
litoral. Su expansi®n turfstica, confirmada por la afluencia creciente
de centenares de miles de turistas y su elocuente Fidelidad, se susten-
tan en su ubicacidn al margen de las presiones demogrificas, su clima -
de saludables efectos, sus escenarios naturales y su nateraleza virtual

mente virgen.



ta vecinded de nuestre pa’s con los Ustados Unides de Norteamérica, nos
muewve a oncontrar fodas 'us posibilidades de captur las importantes co-

o
rrientes turisticos que ¢! ol'to nive! cconfmico de los nortcamericanos

Ruju California cuentu cen arardes fezas natura-—-—

les, su al>undante pesca y

Q

N '
1 .

fes centros choiisores suscup! ' proyecte de Loreto.

A este resnecto, 'os mercades naturales mas importantes v constitui

dos por:

1. E! crecimiento natura! Jde 'a pobrlaciédn de Buju California Sur.

2o L) turisme ulreo de lus corrientes nortcamericanas con destine a ila
wal yoa Bajdd Jur.

.- T vatumen de Canto nacionales como oxtranjesoss, gue Vi
tun la cesta det Pactlico {en especial Muzatilin vy Duerto Vallart

do= E! turismo carretero proveniente de los Estudos Unideos de América,



principa lmente de California, Nevada, Utah y Arizona.

Se promueve a Loreto dentro del mercado turistico nacional e internacio
nal; en consccuencia, sc generd la aperture de la comunicaci dn aérea,c!

inicio de operaciones de! lote! EY Presidente, con 250 cuartoes, y un ho

te! para e! turismo socia! con 120 alojamicntos construidos por FONATUR.

Debido a la crecicnte importancia de! pape’ que descnmpeia ¢! scctor tu-
risme dontro de! contexte reconbmico naciona!, ¢! Cfoblerno Federal o ira
vbs de! Fondo XNactonal de Fomento al! Turmismo, ha venido prestuando un -
significative apeyo finenciero a fin de expandir aceieradumente la ofer
ta turfistica. Sn ta! forma, e! +urismo sc convierte en una actividad -
econdmica dinidmica y de fomento de los polos de desarrollo turistico na

cional.
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AFLUZNC TN TURISTICA

Nacionalcs

Lranjeros

: strito Fedoral California 65 .0%
: Cuadalujura Texas RN

Monterrey Florida 4.0

Ciudad Obregén Hotanda 2.0

Otros frarctia 12,047

\.ff".x— .
.~ T otes Resi-—-
Aflo Vb R

Jeneialan.,

1950 00 aso 50
1982 1,200 t,050 150
1054 2,000 1,730 250
\ 1956 2,200 2,450 350
1985 3,600 3,150 450
1990 2,00 3,830 450




ner . Wa® A emotsn .,.-r\v.\..,- oo
ESTap o5 N
o

X\

| 1oee
| PRSI Y

»

< T ) :

Pran . P

AMERTGCA
1
1

-

w

o v
] .
I + a4 4y
N A FUANE,

.
ae

| +
R T

Aeer Priere \

&

e At !
c&)ﬂu»vtl 4
. Flienmostio !
1oy AY
coreol i b
e Ne Codroy \ '
oCnInuAnUA
e
;
R
I'e
i
neo.

p

i o A

S | APUKATO vALLARTA
LOCALIZACION GEOGAAFICA EN LA PENINBULA DE BAJA CALIFORMA

11 1. [ta) 1one



2.- EL LUGAR.
LOCAL!ZA

-

Marco Regional

La Penfnsula Jde Paja Caliternia se encucentre 'ocalizoda en el extremo -

Narcccident

¢ con una cirrientacian an-
churae media doeoor,u00 ol titoral de Ya Pe

ta es cua! se encuentran nunerosas
fas; estd dividida on dos wentidades, cuyo 'imiice os 2! parale!
* o ~ * v s M " . > y N
Norte ¢! Sstade de Oula Califoraia Nerte y al! Surs ! de Saja

La Peninsula de Baja Calilternia ho side Jividida

en O provinciuas Fisto-
graficas: ‘a primera sc Junomina Listrito Norte y comprende; tus 5§

tantes comprenden provincias que integran ¢! Cstade de Bajo Zalifornta

Sur y sc¢ denominan asf:  Sebastidn Vizcaino, La Purfsima !ray, La 0
ta, e! l!stmo de Lu Paz y Los Cabos.

Se particulariza en estu ocasidn sobre !a provincia fisiogrifica de La
Gi

[

gunta, que comprende el

bito de influencia regionu! de! desarrollo

de Loroeto.

Cecolédgicamente lu Sierra Slgunta estd TMormada por o cousu bac?bn



de clésticos y corrientes volcinicas, con inclinacidén general suave ha-

cia el Pacifico. A 1o largo de ella y especialmente en su extremo Nor-
te, se observan aparatos volclnicos, que muestran perfodos diversos de

erosidn. Se han encontrada algunos de la era cucternaria, como el de

las Tres Virgenes, que sc eleva hasta los 2,050 metros y que estuvo en

actividad en los tiempos modernos.

El desarrollo turfistico de Loreto incluye la zona urbana y la zona tu—-

ristica en la Bahfa de Nupold y Puerto Escondido, ubicadas a 8 y 23 km,

respectivamente, al Sur de Loreto.

Se localiza geogridficamente en lo costa oriental de Va parte central -
del Estado, frente al Go!fo de California, entre los 25°537 y 26°00’ de
fatitud Norte y 1119207 de longitud Qeste del meridiano de Greenwich, a
337 km al Norte de La Paz, Capitel del Estado de Baja California Sur y
a 1,111 km al Sur de Tijuuna, ciudud del Estado de Baja California Nor-

te, fronteriza con los Estados Unidos.

Se desenvuelve dentro de una vasta superficic, distribuida entre la zo-
na urbana de Loreto, con 7:43 hectarecas; ta zona turfistica, con 3,532 -

hectireas, vy 6,400 hectircas para Mierto Escondido.



DATOS HISTORICO3 Y ACTIVIDADES TURISTICAS.

Loreto fue la primera Capital de las Californias y ahf se edificbd la
primera construccibn jesuita: La Misibn de Nuestra Sefiora de Loreto, -
que tiene hoy valor histbérico e interés turistico. Dicha misidon fue -
fundada en 1697 por los padres Kino y Piccolo, de la Compaiifa de Jests,
encabezados por el misionero Juan Maria S3alvatierra. La Mision de Lore
to estd orientada de Norte u Sur y consta de una sola nave, con muros -
de cantera labrada y conjuntos de argamasa; en la parte frontul se des-
taca la torre de! campanarto. Las columinas cuadradas auye sostienen ar-—
cos de medio punto, soportan a su vez ¢l techo de vigos de madera con -
losa plana. Esta misibn se localiza en el casco urbano de Loreto y su

estado de conservacidn es admirable.

Loreto fue Capital de las Californias por 132 afios y luego abandonada -
durante casi un siglo. Numerosas desventuras parccieron exterminar a -~
esta poblacidn y, sin embargo, no sblo ha sobrevivido, sino que progre-~

sa ahora mediante e! desarrollo turistico de lLoreto.

Respecto a las pinturas rupestres, son maniloestaciones indudables de la
gran sensibilidad artistica de grupos indigenas (guayeuras, cuchimies y
pericGes), muy anteriores a los que los espafoles hallaron a su |legada

a la penfnsula.



La temdtica tratada en las pinturas rupestres, en ocasionecs semeja si-~-—
luetas de animales que pucden identificarse a la perfeccidn -ciervos, -
venados, peces, liebres o ardillas- en tanto que en otras se reduce a -
caracteres obscuros, indescifrables, quc rematan en ravas y signos irre
gulares. La mas importantc manifestacidn de este género estd localiza-—
da en la Cueva de Garchner, en el Norte de la peninsula, a 100 km de ta
Laguna de San Ignacio. Esta cueva conscrva 136 pinturas, algunas de -

las cuales estin en el techo.

ATRACT!IVOS TURISTICOS.

En lo que se refiere a atractivos naturales, sobresalen infinidad de si
tios de observacidén de flora y fauna, tales como la iIsla de Coronado,en
donde se pueden apreciar los elefantes marinos; ¢! parque natural de La
Ballena Gris, en Guerrero Negro, y la Isla de Natividad, albergue de im
portantes colonius de lobos marinos. Es digno de destacar que el par—-
que marino natura! La Ballena Gris, en la Laguna Ojo de Licbre o Scam--

mon, ha sido declarado por el Gobierno Mexicano como refugio de balle--

nas y ballenatos.  Ahf !l'egan despudés de un viaje de 9,600 km

Mar de Bering, a concebir y procrear ballenatos.
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Este espectdiculo dnico, que ocurre entre los meses de enero a marzo, --
puede ser observado desde miradores expresamente construidos.

Las comunicaciones terrestres, maritimas y aéreas; los atractivos turfs
ticos, deportivos y sitios histbricos, brindun a la regidn cierto am—- -

biente que forma ya parte de la propia imagen de! desarrollo.

Entre los atractivos turisticos que proporciona esta zona, ocupan lugar
primordial los deportes, ¢n su mayorfa acudticos, como vaeleo, pesca, na

tacibn, y terrestres como caza, montafiismo y pascos cscénicos.

La zona del litoru! de! Go!fo es conocida por su abunduncia en pesca de
portiva para competencias de categoria internacional, los aoficionados -
a la pesca encuentran en esta zona una de las mé&s grandes variedades de

ejemp lares segan la &poca de! ano.

Figuran entre sus especies el pez vela, el marlin, la corvina, el jurel,

el dorado y el pez sierra.

Ademas, estas aguas estdn habitadas por una amplia variedad de crusti--
ceos, moluscos, tortugas y mamfferos.

Las oportunidades que el sitio ofrece para la pesca, han hecho de la zo

na uno de los lugares mis atractivos del pafs, tento para los buceado--



res deportivos como para los buceadores sin escafandra y los naturalis-

tas.

Las playas de la zona constituyen otro elemento de atraccidn turistica.
Las mas atractivas en e! Lstado se encuentran a lo largo del Golfo de -
California. En esta regidn el mar es, a la vez, transparente, tranqui-

loy limpio, sin rocas ni Fuertes oleajes.

La temperatura del agua en el sitio es lo bustante templada durante la
mayor parte del afio, propicia para nadar cbomodumente y practicar otros

deportes acudticos.

Para la cacerfa, la zona de Loreto ofrece gran variedad de ejemplares,
tales como el ganso, el pato silvestre, la paloma, ¢! concjo, la codor-
niz, el jabalf, la ardilla, el coyote, y para la caza mayor, uno de los

mis codiciados y cstimados trofeos, el borrego cimarrdn.
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La oferta de alojamiento en Loreto ha crecido en forma importante; en -
1980 se encontraban operando 8 unidades hoteleras de categorfa | a V, -
con un total de 549 habitncfones. Cn la actualidod existe un hotel, E!
Presidente, con 250 cuartos, que fue puesto en operacidn en noviembre -

de 1950, el cual es considcerado como unidad de categoria turistica por

excelencia.

tn la zona urbana se cuenta con 7 hoteles con un tota! de 299 cuartos,-
para turismo medio; un hote! de 450 cumas, para turismo de bajos recur-
sos, cuyas dreas pablicas y servicios, asT como su localizacion, disfru
ten de los atractivos de playa, que son equivalentes a hoteles de mayor

categoria.

Se cuenta también con un aeropuerto que comunica a Loreto con ta Ciudad

de México, Ciudad Obregbn y Los Angeles.

VIAS DE COMUNICACION

Abrea.- Existe un acropuerto loculizado en un sitio préximo al poblado
de Lorecto. Tiene una piste de 2,200 m, incluyendo estacidn terminal, -
torre de control v demis servicios necesurios para la operacibn de un -

aeropuerto internacional! d¢ mediano ulcance.s




Terrestre.—- La Carretera Transpeninsular es 1a obra de infraestructura
m&s importante, permite ¢l acceso a Loreto por el Sur desde La Paz, que
se encuentra a 337 km, y vor el Norte desde Tijuana, a 1,111 km de Lore

to.

Marftima.- En Puerto LCscondido se localiza una terminal para transborda
dor, que podri recibir, ademds, cruceros y embarcaciones de carga de -

cierta magnitud.

Existe un muelle que da servicio a barcos camaroneros de 50 a 70 pies -

de eslora.

ESTIMAC!ION TURISTICA.

Los siguientes elementos tueron considerados para efectuar la estima- -
cibn de visitantes a Loreto: capacidad de hospeduje, coeficicentes de -
utilizacibdn, densidad de huéspedes por cuarto y cstadfa promedio de los

huéspedes nacionales y extranjeros.

La afluencia de visitantes o Lereto mucstra una tendencia ascendente, -
aunque su ritmo de crecimiento es modesto, en virtud de que se trata de

un desarrol lo relativamente nuevo, o! que huy que seguir promoviendo -
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fuertemente tanto en el mercado !'ocal como en el extranjero. en 1976 -

llegaron a loreto 10,405 turistas, 41.6/% nacionales y 58.5% cxtranjeros.

Para 1950 el flujo de visitantes llegd aproximadamente a 20,000 y la -

participacibébn fue, en su orden, de 55.7 y 44.3%.

Se prevé que en 1990, de acuerdo con ¢! plan maestro, llegarin a Loreto
761, 400 turistas, con unua participacidn mayoritaria de extranjeros, —-

, .
68 .0%, y el resto, 32.0%, serdn nacionales.

Cabe sefalar aquf 'a impoptancia ane reviste para este Tugar ta aFluen-
cia de turismo extranjero, ya que se encuentra a escasos kilbmetros de

la frontera Norte.

La afluencia de visitantes a Loreto muestra una tendencia ascendente, -
aunque su ritmo de crecimicento es modesto, en virtud de que se trata de
un desarrollo relativamente nuevo, o! que hay que seguir promoviendo -

fuertemente, tanto en el mercado nacional como en el extranjero.

Los perfodos que reflejan un mayor movimiento de! turismo en Loreto, -
son: las temporadas de invierno y primavera, registrandose los mayores
fndices en los meses de lebrero, marzo, abril y diciemnbre. 1 invierno
se considera como temporada alta, mientras que lu temporada baja es el

perfodo de verano.
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3.- VIABILIDAD ECONOM!CA

ANTECEDENTES:

La necesidad de desarrollar Loreto como uno dec los focos turisticos de
mayor renombre en la Paninsula de Baja Calilornia a nivel nacional y co
mo centro turistico de categoria internacional, dada su proximidad con

los Estados Unidos de Nortcamérica.

Estudio del Mercado:

En vista de que el programa arquitectédnico contiene lus caracteristicas
a detalle, ahora s6lo se describirin en forma concisa las partes del -
proyecto.

Administracibn gencral.

Edificio de habituciones.

Servicios generales.

Limpieza

Restaurante.

Rar.

Sulén de usos maltiples.

Cafeteria.



Area deportiva y de recreacibn.
Areas jardinadas y exteriores.

Servicios complementarios.

loreto, reconocido como un centro turistico de desarrollo, permite esta
blecer conjuntos como e! descrito, con un alto margen ocupacional, debi

do, entre otras, a las siguientes caracteristicas:
Belliezas naturales.

Proximidad a:
Mexicali
Tijuana
Ensenada
San Luis Rfo Colorado
San Diego
Los Angeles
Yuma

La Paz.

Vias terrestres de primera, como la Carrctera Trangpeninsular, que comu

nica a Loreto hucia el Norte con Tijuana y al Sur con La Paz.

Aeropuerto y lfneas abreas en expansibn.



Actividades turistico-ccondmicas de gran demanda.

Tasa de crecimiento, tanto de la localidad como de! drea de influencia

de los demandantes.
La Oferta.

El mercado local de Loreto se puede definir con la relacibn de 95% de -

demanda y con 5% de oferta.

En época de temporada los fndices de ocupacidn de servicios turisticos
y alojamientos demuesiran una saturecidn total en todas sus modalidades.
Fuera de temporada, el nivel ocupacional es muy alto debido a la gran -
necesidad de reccurrir a! mar y deportes acudticos.

La Demanda.

Turistas extranjeros todo el afo.

Turistas nacionales los fines de semana, temporada y los famosos puen—-

tes.
Convenciones programadas gceneralmente en dias laborales ligados con fi-
nes de semana, delegaciones deportivas y culturales, rutinarias y en am

plia difusidn.



fincs

Estudiantes, principalmente

Empleados locales o de un

te utilizan estas instalaciones.

E1

instalaciones existentes,

en dpia y, por supuesto, en futuros

ESTUDIO DEL MERCADO.

Con objeto de estimar lu Jdemanda futura

tendrd el polo de desarrollo de Loreto,

do consistente en la cuantificaciédn del

turisticas, asf cowo su segmentacidn.

La localizacibébn del centro turistico de

petitivo, se basbd en las corrientes que

co, cuyos orfgenes estin on

costa Qeste de

Baja California) y la Famada de

ZOra

de Colorado, ldaho, Montana, Nevada,

zona) -

de semana y dias

anterior andlisis no sé6lo justifica una

sino comprucha

la costa QOeste de
ltos Lstados Unidos de América
Montaiia

Nuevo México,

Festivos.

. - . .
area de influencia préxima, que eventualmen-—

demanda de ocupacibn a tas -

cl déficit de habitacidn hoy -

afios.

por servicios turfisticos que -
se rcaliz=6 un estudio de merca-

potencial! y de tas corrientes -

Loreto, dentro del mercado com-

concurren al mercado del Pacifi

la Repiblica Mextcana, la

(basicamente ¢l Ostade de

vecino pats (Estados

Wtah,

de 't

Wyoming y Ari-



Al hablar del mercado del Pacifico, en especial de lawai, se esti men—-
cionando a uno de los de mayor afluencia en ¢l mundo. Por otra parte,

California representa el irea de mayor qeneraciébn de turistas en el am-
bito internacional, tanto para viajes al Pacifico, como hacia otras zo-

nas.

En lo que respecta a las corrientes turfisticas consideradas como mercado
potencial para ¢! desarrollo de lLoreto, se¢ distinguicron tres grupos -
funtamentales: el crecimiento natural de ta poblacidn de ta peninsula,

. E! creccimicen-—

el turismo por via aérea y ¢l turismo pur via terirestr

9]

to natural comprende las cerrientes de nucionales y extranjeros que via
Jan a la penfnsula; el turismo por via aérea considera las corrientes -
turisticas a Hawai, al Sur de CalifTornia, residentes de Canada, nacioni
les y extranjeros que visitan la costa del Pacifico de México. A su -
vez, el turismo terrcstre incluye, principolmente, a los residentes en

el Estado de Califernia.

ESTUDIQ TECNICO.
Analizondo la convenicncia de manejar un plan rector de la proycecaidn -
de! conjunto de instalaciones hoteleras, restaurantes, arcas deportivas,

centros nocturnos y de convenciones, ctle.
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Marcar el plan a seguir en las siguientes ectapas, a iniciar con la cons
truccibébn de un hotel, que pueda ser manejado por ta operadora deseada,

iniciando asi la nueva etapa en Loreto.
En el terreno ubicado sobre la avenida de La Misién de Loreto, ceprca de
Punta Bond y en la Bahia de Napo!d, sc ubica este conjunte con una su--—

P
perficie aproximada de 35,000 m™.

Acceso principal por la uvenida Misib6bn de Loreto, también el aucceso de
servicio.
En el terreno y en el proyecto arquitectbnico se preverdn las zonas de-
portivas y de esparcimiento.

2
En e! terreno anteriormente descrito, de 35,000 m~, se propone la cons-

truccidn de plataFormas en desnivel, de la playa hacia la Avenida Mi- -

siébn de Loreto.
ORGANIZACION DEL PROYECTO

Se ha pensado basicamente en una organizacibn mancjada por los promoto-
res a través de una coordinadora que sca responsable de las diforontes

etapas del proyecto en gencral.

Estas etapas, a manera enunciativa, serin:



Planeacibn:
Estudio definitivo Jde mercado.
Anteproyecto. )
Antepresupuesto.
Proyecto definitivo.
Presupucsto de obrua.

Convocatoria concursos nccesarios.

Operacibn del proyecto:
Estructura juridica.
Estructura administrativa.

Sistemas de operucibn.

Construccibn:
Organizacibn enpraeasas constructoras.
Contratos de obra.
Administracibn de la obra.
Supervision de ta obra.
Adguisicibn ¢ instulacidn de mobiliario y equipo.
Contratacibn y capacitacibn del personal.

Implantacidn de lua estructura-administrativa.



Negociacibn:

De créditos.
Permisos y licencias.
Contratos dec obra.
Mantenimiento.
Agua, luz y telé&fono.
Asistencia técnica.
Ascsorfas.
Gastos del propictario:
Impuesto Predial.%\
Primas sobre scguros.
Intereses.
Depreciaciones.

Amortizaciones.

ESTIMACION DE COSTOS3/FINANCIAMIENTO.

Aplicacibn de recursos:
Presupuesto de rnversibn.
Andlisis de costos.

Culendarizacibn.




Capitol

de trabajo:
Estimacibn global.

Calendarizacibn.

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Recursos en aportacibn:

Terreno.
Efectivo inversibn.
Servicios.

Otros.

Créditos necesarios:

llabi litacibn.
Directos.
Refaccionarios.
HHipotecarios.

Otros.

Ingresos de pre-venta:

Operacibn.




PROYECCIONES FINANCIERAS

Estimaciébn de los ingresos:
Ingresos de capital.

Ingresos de operacibn.

Operacibn:
Impluntar sistema operativo.
Cstructura administrativa.
Estructura juridicua

Sistema de informacidn.

CALENDAR!IO DEL PROYECTO

De terminacibn:
Del anteproyecto.

De! proyecto definitivo.

Negociacién:
De créditos.
De permisos y licencias.

De contratos de olira.

De ejecucibn:




De obras de ingenieria.

Del inmueble.

Instalaciones, mobiliario y equipo.

Operacibn:
De! condominio.

De los servicios.

ESTIMACION DE COSTOS.

De inversidn:
Terreno.
Edificacibn.
Mobiliario y equipo.
Instalactiones.
Proycctos.

Planeacibn.

De operacidn:
Gastos directos.
Insumos.
Empleados.

Otros.




Gastos i

Estimaci

ORIGEN Y

Evaluact

ndirectos:
Administracibn.

Promocién y publicidad.

6n de los gastos:
Gastos de capital.

Gastos de operacidn.

APLICACION DE LOS RECURSO0S.

én financicra:
Tasa interna de retorno,
Valor presente neto.

Indicadores finuancieros basicos.




4 EL TERRENO

Estd ubicado en la Bahfa de Napold, cercana a la poblacibén de Loreto,

en la zona turfstica de 'a misma.

Ei terreno estd aproximadumente a & km Jde ta poblucidn de Loreto, com-
pletamente urbanizado, cuenta con todos los servicios: agua, luz, te-

l&fonos, alcuntaritlado, ctc.

E! terreno se encuentra sobre !lu Avenida de la Misibén de Loreto, y -=

]
cuenta con una superficic de 55,000 m”™, uaproximadamente.

ESTUD IO CLIMATOLOGICO.
El clima general de lu zona es del tipo scco-cdlido, cuya vegetucidn -
caracteristica es desértica, con sequfa en todas lus estaciones ¥y con

invierno benigno.

Temperaturas

La oscilacidn de la temperatura en todos los mescs del uiio seilala que
&sta aumenta gradualmente hasta e! miximo, que ocurece en el mes de -~
agosto, con 369 de temperatura media, manteniéndose temperaturas altas

en septiembre, para empezar a descender gradualmente hacia dicicmbre y
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enero, con 17° de temperatura media.

De acuerdo a las observaciones climiticas llevadus desde 1950, la va--—
riabilidad de un ufo a otro de las temperaturas mixima, media y minima

en un mismo mes es relativamente pequeha.

Lluvius

De acuerdo con e! clima yeneral de la zona, las lluvius en esta parte
del Estado de Baja California Sur son escasas, con un promedio mensual
de 41.6 mm de precipilacidn, que se registra en septicmbre, el mes mas

lluvioso.

La época de lluvius schalu que la precipitacidn promedio anuu!l e¢s de -
146.7 mm. Los meses con mas lluvia son: agosto, septiembre y octubre,
que en conjunto contribuyen con el 68% del total! de precipitacidn - -
anual. Las variaciones mensuales de lus {luvias de un aiio a otro, son

considerables, y principalmente en los meses de mayor precipitacidn

Las amplias concentraciones de precipitacidn que han presentado en

se
la zona se explican por los ciclones que han incidido en la regidn.



Evaporacidn.

La evaporacidn alcanza su valor mdximo en ¢! mes de junio {(212.5 mm),
aunque en los meses de mayo y julio tumhién registra valores elevados;
en agosto y septicmbre lu evaporucidn es un poco mener, lo que se ex--
plica porque es precisamente en estos meses cuando las lluvias se pre-
sentan.

La nubosidud generalmente es escasa, por lo que predominan los dias -
despe jados; sin emburgo, ¢std bien distribuida a través Jde! afo, pre--

sentande un i

2]

ere incremento en los meses de julio, woosto y septicm—

bre.

La insolucidn es mayor en los meses de mayo, junio y julio, con 13 a -
14 horas promedio. Los niveles minimos Jde insolacidn promedio mensual

no disminuyen de la marca de 10 horas de bLrillo de sol.

Vientos.

Aunque la zona de referencia estd ubicada en un punto donde ltas pertur
baciones cicldénicuas se presentan con Frecuencia, hasta ta fecha no se
han registrado efectos tmportantes en relacidn a tas mismas. Basica--

mente en la zona lus masus de aire no sufren movimiento, por lo que -



predominan las calmas.

En los meses de enero a marzo, los vientos dominantes son del Noroeste
y con una velocidad de 0.6 a 3.3 metros por segundo; en la época de -
abril a septiembre se puede afirmuar que predominan las calmas, y de oc
tubre a diciembre los vientos dominantes son de! Qeste, los cuales son
vientos suaves. En genera) los vientos de la zona sélo alcanzan el -

rango de ventolina y viento suave.

Evaluaciébn climdtica

-

La zona de desarrollo turistico se encuentra en una comarca arida, con
lluvias escasas; su temperatura es cilida. La circulacidn aotmosfFérica
se caracteriza por vientos del Noroeste, los que van de débiles & sua-
ves, aunque dada la ubicacidn se pueden presentar vientos fuertes debi

do a perturbaciones cicloénicas.

La marcha de las temperaturas ambientales, lo mismo que las maximas y

minimas, son muy regularces.

La evaporacidn es sumamente elevada, contrastando con la precipitacion

que €8 MUy esncadd.

ta nubosidad es relativamente poca, distribuida a través de todo el -
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afio, notdndose que el miximo promedio de dfas nublados es de 64, que -

se presenta en el mes de agosto.

Considerando los Factores de insolacibn, temperatura y vientos se con-
cluye que la orientacidn &ptima de lus fachadas de las construcciones

debe ser Norte-3ur.

Cabe sefalar que la temperatura media unual registrada en la zona de -

Loreto (24.4°C) es equiparable con oiros destinos turisticos naciona

les de la zona del Pacifico, tales como Acapulco (25°C) y  Zihuatunejo
.

(27.7°C), y superior u iu temperatura correspondicnte u destines inter

nacionales como lus islus de llawasi (22.3°C).

ASPECTO3 DEL TERRLNO

La zona urbana de Loreto se caracteriza porque lua mayor parte de los -
terrenos se encuentra abajo de la cota 10 {(m.s.n.m.), presentando lige
ras pendientes hacia el [sie, con excepcidn de la zona localizada al -
Oeste del poblado actual, comprendida entre la Curretera Transpeninsu-
lar y el entronque con &ésta. En efecto, cesta porcidn de los terrenos

alcanza la cota de 23.00 metros sobre ¢l nivel del mar.

a) Pendientes: In el terreno predominan las menores al 4%, lo cual -



b)

hace que el disefio urbano presente flexibilidad conveniente. Por
otra parte, estuy caracteristica no stgnifica peligro de zonas con
drenaje deficiente, debido a la poca precipitactbédn que se registra
y las caracteristicas de los suelos, pues éstos, al igua! que en -
ta zona turfstica (Napolo y Pucrto Escondido), estdn compuestos de

materiales granulares.
Vesetacién: La zmna de! poblado de Loreto presenta siete clases:

. Area desmontada.- Incluye las zonas desmontadas artificialmente,

ast como las areas que ticnen vegetacibdn muy escasa.

. Material espinoso.- Comprende matorrales aislados con alturas -

menores de 1.5 m, de escaso lolluaje y espina abundante.

. . . . ,
. Material! de huizache.- Conticnc arbustos menores de 2.5 m, cn -

densidad baja.

. Monte denso de arbustos.- Consiste en &arboles menores de 2.5 m
y con poblaciones de alta densidad, en una superficie aproximada

de 35 has.

. Frutales y cultivos.- Aburcan uno superficie de 150 hus., misma

que se¢ constituye como zonu cultural de prescrvacibn.



a)

b)

c)

d)

. Area urbana arbolada.- Una gran

parte del

poblado actual

cu

enta

con &rboles alt?s y frondosos, principalmente framboyanes, pal~-

meras y casuarinas.

la zenu turistica destacan

Topografia: En el predio de Napolb,

se encuentra aproximadumente a 2 kim aul Este

peninsular y a 3.5 km

de la playa,

tes uniformes, con escasos montes,

de 50 m.s.n.m.

presentando el

que vuelven a olcunzar

los siguientes aspcctos

la elevacidn

de

la Curretera

!

Ir

]

Fisico-naturales:

cde 50 m.s.n.m. -

ans—

terreno pendien—

cota

Pendientes: Es notoriu la gran superficiec dc terrenos que cuentan

con pendientes menores de 109,

rrollo de Napolbd.

Vegetucibn: Es muy

51

existen siete cluses:

sefialunde la capacidad para

el

desa

milar a la presentada para la zona urbana; -

Grea desmontada,

rtal de huizache, vegetacidn de duna, monte

te de baja densidad

Condiciones geolbgicus: Se identi

3
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e
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Comprende el

ican coho

estribo

material
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mate—- —
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Formaciones:
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L

le
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ganta, asf como varios cerros pequefios alojados dentro del Grea

de! proyecto.

Depbésito de piamonte.- 3¢ integra con los depésitos de talud -

que rodean a los promontorios rocosos de la zona anterior.

Terrazas.~ Agrupuan las fFformaciones comprendidas entre los abani
cos aluviales de los arroyos, ligeramente mis elevadus que &s-—
tos y con caructeristicas topogrdaficas y de drenaje mis o menos

uniformes.

Aluvién.- 3e reficre a los depbdsitos en los abanicos de influen
cia de los arroyos, que se abren en direccidén al mar, se super-

ponen en ¢! area.

Materiales finos.- En las cercanfas de la costa, al disminuir -
las pendientes de! terrepo, el escurrimiecnto deposita suelos -

mis finos que los de la formacién de uluvidn.

Salitral.- Coincide con las =zonas bajas y nuy préximas al mar,
que peribdbdicamente se inundan y conticnen materiales Finos simid

lares a los de la zona descrita anteriormente.

Duna.- Formando una especie de cordbn litoral, sc encuentran dy



nas de diversas extensiones, Formadas por depbsitos eblicos de

arenas de grano fino.

Estero.- En los sitios de! litoral, donde el escurrimiento se -
concentra y rompe con cicerta periodicidad ¢! cordbén de dunas, -

se han formado esteros de dimensiones reducidas.
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5 INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO

La obra de infraestructury mis importante, no sélo en la zonu del pro-
yecto sino en toda su regidn, e¢s la Curretera Transpeninsular, gue per
mite el acceso a la zona, yu sea por ¢! 3ur Jesde La Paz, o por el Nor

te desde Tijuana.
Aeropuerto:

Localizado muy préximo al poblado de Loreto, u partir de octubre de --
1980 se amplié la pista o 2,200 m, incluyendo estacidén terminal, torre
de control y demés servicios necesarios para la operacidn de un acro--

puerto internacional de mediano alcance.

Hay vuelos que comunican a bLoreto con Los Angeles California, y con la

Ciudad de México via Ciudud Obregbén, Sonora.

Dentro del drea, especiflicamente en el sitio de Puerto Escondido, se -
localiza una terminal que podrd recibir adembs de transbordadores, tan
to cruceros como cmbarcaciones de carga de cierta magnitud.

-  Agua Potable.

£1 suministro y distribucibn de agua potable dentro de ta zona se -

timitaba exclusivamente ul &rea urbana de Lorcto y estaba integrudo



de la manera siguiente:

. Captacibn constitu(da por dos pozos, uno a cielo abierto de - -
12.0 m de profundidad, con guasto de 35 !.p.s., y el otro, perfo
rado a una profundidad de 32 m, con un gasto original de = -

43 l.p.s.
. Tanque de almacenamiento elevado de 200 metros cidbicos.
. Tratamiento de cloracibn.
Linea de conduccidbn de 1,735 m.
Red de distribucibn.

C! drenaje sanitario cuenta con ucometidas de 06“@, y para cado lo-
te ramales de tuberfu de concreto de 1278 y troncales de! mismo ma
terial de 15”9, usf como clrcamos de bombeo y una planta de trata-

miento con capacidad de 45 l.p.s. para riego de jardines.

Existen atarjeas y conductores {colectores) a cielo abierto, para
captacién y conduccibébn pluvial.
Cnergfa eléctrica.- Cuenta con un suministro a través de una con--

duccibébn de red trifisica de alta tensidn (13.2 kv) y transformado-



res para una distribuciédn de 220-110 ac. para los lotes unifamilia

res.

- Alumbrado pablico a base de lamparas de vapor de sodio y red de -

distribucibn aérea.
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6 E L HOTETL

DEFINICION, OBJETIVOS Y FUNCIONAMIENTO
Empezaré definiendo el tipo de usuario del hotel.

Por los estudios y estadisticas de FONATUR y el estudio de mercado te—
nemos, en primer lugar, ¢! turista nortecamericano, que viaja en avibén
desde Los Angeles, en autombdvil, en barco y en un porcentaje menor uti

liza avionetas particulares.

Mas abajo, en las estadisticas, tenemos c! turista mexicano que basica
mente es usuario de Fin de semuna o de los |lamados puentes; esto sig-
nifica que son personas que buscan descanso y esparcimiento por tempo-
radas cortas, pero por lus caracteristicas del paisaje natural de San

Felipe, se puede desarrollar gran variedad.
Otro usuario que existe es ¢l que va a pescar o a cazar Gnicamente.

Estos usuarios nos provocan diferentes actividades que se trataran de
resolver en ¢l proyecto: descanso {bafies de sol, lectura, relajamien—
to, cte.), o sca todus las acltividades pasivas; cjercicio (hatacibn, -
caminata, gimnasia, pesca, Le.), que son todus las actividades relacio

nadus con el deporte; dJdistracciones (pasaticmpos) y, en un momento da-



do, habr8 actividades de trabajo y sociales (convenciones, conferen-

cias, etc.)

Por otro lado tenemos las uctividades del servicio al usuario (huésped),
esto significa el trabajo del personal: administracibn, atenciédn de

recepcibn, servicio de restaurunte y bares, limpieza, jardinerfia, etc.

ANALISIS DE AREAS

Programa de Necesidades para un llotel de Cinco Estrellas.

Arecas construidas;

. Areas de habitaciones
. Areas pGblicas
. Areas de servicio

Arcas exteriores:
. Areas recreativas
- Alberca

- Jardines y andadorecs



. Area de estacionamiento
- Area de servicio \

- Andén de carga y descarga

Zona de habitaciones:
- llabitaciones de huéspedes
- Vestidores de huéspedes

- Bafics de huéspedes.

Areas pablicas:

- Pértico de acceso (motor iobby)
- Lobby

- Lobby~bar

- Cafeterfa

- Restaurante de especialidades

- Centro nocturno (discoteque)



- Salén de banquetes, convenciones

- Concesiones

- Sanitarios pdblicos

- Circulaciones dc cuartos

- Circulaciones §greas piablicas

Zona 4reas de servicio:
- Registro
- Oficina

- Roperia y lavanderia

- Cocina
- Roperfa de piso de cuartos
- Servicio de empleados

. Comecdor de empleados
. Bafios vestidores Jde enpleados

- Almacén de comida

o salén de usos maltiples.




- Almacén general

- Cuarto de méquinas

- Cuarto de basura hameda y seca
- Escalera servicio y montacarga
- Circulacibn area de scrvicio

Zona de dreas exteriores:
- Albercas
- Jardines y andadores

- Andén de carga y descarga



IHOTEL EN LORETO, BAJA CALIFORNIA SUR

PROGRAMA DE NECESIDADES

0. Acceso general

0.1. Vestibulo del conjunto
0.1.1. Motor !obby

0.1.2. Lobby

0.1.2.2. TeléFonos
0.1.2.3. Saniturios
0.1.2.3.1. Hombres

0.1.2.3.2. Mujeres

1, Administracibn gencral
1.1. Mostrador de reccepcibn
1.1.1. Recepci bn de grupos
1.1.2. Caja

1.1.3. Cajuas de seguridad
1.1.4. Reservaciones

1.1.5. Recepecidn maletas

1.1.0. Buse bell-boys

(cajas y recacdos)



1.1.6.1.
1.1.7.
1.1.7.1.
1.1.7.2.
1.1.8.
1.2.
1.2.1.
1.2.1.1.
1.2.1.2.

9

1.2.2.
1.2.2.1.
1.2.3.
1.2.4.
1.2.5.
1.2.6.
1.2.7.
1.2.7.4.
1.2.7.2.

Bodega de malctas
Conmutador

Télex

Bateria

Bafios zona administrativa
Oficinas administrativas
Vestibulo

Espera

Secretarfa

Privado Gerente Ceneral
Bafio

Subgerente

Contador

Administrador

Archivo

Servicios

Cocineta

Bafios

Habitaciobn

Cuarto tipo



2.1.1. Vestfbulo
2.1.2. Recémara
2.1.2.1. Bafio

2.1.2.2. Closet-vestidor

3. Habitacién

3.1. Suite tipo

3.1.1. Vestibulo

3.1.2. Recimara principal
3.1.3. Bafio

3.1.3.1. Vestidor bafio
3.1.4. Baiio

3.1.5. Recadmara

3.1.6. Cocinecta

3.1.7. Comedor-sala

3.1.8. Terraza

4. Servicios generales
4.1. Restaurante de especialidades
4.1.14. Vestibulo

4.1.2. Comedor para 150 personas



4.1.2.1. Bases de servicio
4.1.3. Cocina

4.1.3.1. Zona de trabajo’
4.1.3.2. Zona de coccibn
4.1.3.3. Zona de lawvado
4.1.3.4. Alacena
4.1.3.4.1.Refrigeradores
4.1.3.4.2.Despensa diaria
4.1.3.4.3.Almacén comida
4.1.3.4.4.Almacén mantelerfa
4.1.3.5. Privado cheff
4.1.3.6. Loza limpia
4.1.3.7. Basura
4.1.3.7.-1.Basura hdmeda
A.1.3.7-2.8asura seca

4.1.3.8. Patio de servicio

5. Sar/atberca
5.1. Bancos alrededor de bar/alberca
5.1.1. . Contrabarra

5.1.2. Servicio de mescros



5.1.2.1.
5.1.2.2.
6.

6.1.
6.1.1.
6.1.1.1.
6-1.1.2.
6.1.1.3.
6.1.2
6.1.2.1.
6.1.2.2.
6.1.2.3.
6.1.2.4.
6.1.3.
6.2.

6.2.1.

6.2.4.
6.2.4.1.

Refrigerador

Caja

Areas exteriores

Area deportiva y recrcacién
Albercas

Botador

Chapotecadere

Cuarto de miquinas
Solarium

Sillas y camastros

Mesas con sombrilla
Estacibn servicio toallas
Regaderas

Canchas de tenis (2)

Arcas jardinadas exteriores
Vfias peatonales arboladas

Plazas

Jardines con vegetacibn propia desierto

Mobiliurto exterior

Arriates




6.2.4.2.
6.2.4.3.

6.3.

7
7
7
7
7
7

-2.5.
-2.0.

. 3-
3.1
BT P i

.3.1.2.

Bancas
Sefalizacién

Estacionamicnto 50 automéviles

Servicios conp lementarios

Local comercial con scrvicio de boutique, Farmacia y
souvenirs.

Local comercial! con servicio de tabaqueria

Local comercial con servicio de agencia de viajes y
renta de autos

Lavanderia

Recepcibn de ropa sucia

Zona de lavado

Zona de secado

Zona de planchado

Guardado

Entrega de ropa limpia

Bafios y vestidores empleados uniformados

Bafio vestidor pura hombres

Vestibulo

Bahos



7.3.1.3.
7.3.1.4.
7.3.2.

7.3.2.1.
7.3.2.2.
7.3.2.3.
7-3.2.4.

Vestidores y lockers
Regaderas

Bafio y vestidor.para mujeres
Vestibulo

Baiios

Vestidores y lockers
Regaderas

Base general de vigiluncia
Cuarto de miquinas
Subestacibn cléctrica
Cisterna

Taller de mantenimiento
Taller de carpinterfa

Taller meclnico



RESUMEN

AREAS CONSTRUIDAS:
» Areas de habitacién
. Areas ptblicas

. Areas de servicio

AREAS EXTERIORES:

. Areas recreativas
- Alberca
- Jardines andadores

. Areas de servicio
- Andén de carga y descarga

. Estacionamiento

Area de habitacidn

. llabitaciones

Arcas pablicas

. P&rtico de acceso
. Lobby
.  Lobby bar

D

E

AREA

>

2
4, 500 m~

200
730



2
. Restaurante 300 m~

. Cafeterfa k 242
. Discoteque 4.50
. Salén usos miltiples 700
. Concesiones 162
. Sanitarios plblicos 49
. Circulaciones de cuartos 1,500
. Circulaciones arcas paGblicas 500
TOTAL 4,914 m2

Areas de servicio

o

. Registro 20 m
. Oficina 16
. Roperia y lavanderfa 171
. Cocina 202
. Roperfa de piso ) 150
. Servicio de emplcados
- Comedor de empleados 42
- Bafios y vestidores 112

. Almacén general 45



. 2
.. Cuarto de méquinas 160 m

-  Basura 15
. Elevador de servicio ' 25
. Circulaciones de servicio 180
TOTAL 1,140 m*
Zonas de dreas exteriores
o
. Alberca 1,100 m™
. Jardines y andadores 20, 500
- Andén de carga y descurga . 220
. ECstacionamiento 1,500

o
TOTAL 23,620 m”
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MEMORITAS DESCRIPTIVAS

5.1

ARQUITECTONICA

El proyecto se desarrolla en un lote de Forma regular, situado
entre el mar y lu Avenida Misién de Loreto, localizada en la -
primera etupa del desarrollo turistico de Loreto, privilegiada

por su dominio visual del Mar de Cortés.

Una vez recalizado ¢! estudio de asolecamiento en cuartos, vien-
tos dominantes y ¢l dngulo Jde visisdn con respecteo al mar, se -
determind que lu orientacidn mis favorable deberfa ser la Nor-
te-Sur, teniendo todos los cuartos y &reas piblicas vista al -

mar.

El acceso principal estd definido por una vialidad central, en
marcada con palmeras, que remata en una glorieta con una fuen-

te en el motor lobby del hotel.

E!l proyecto consta de 2 elementos, uno vertical en forma de “L"
(que es la zonu de habitacién) y otro que es pricticamente cua

drado (que comprende dreas pliblicas y de servicio).

Ef acceso principal al hotel sc¢ encuentra localizado casi a nji



SeAAhS 4.

-

vel de la calle.

El elemento vertical lo constituyen las habitaciones, las cua-
les poseen vista al mar, y en sus circulaciones horizontales -

tienen vista a jardines, albercas y a la Sierra de La Giganta.

La parte central del conjunto se encuentra formada por las - -
dreas piblicas (motor lobby, lobby, administraciébn, lobby bar,
cafeterfa, restaurante de especialidades, acceso a convencio--
nes y a discoteque). A su vez se encuentra ligada por un lado
al elemento vertical de habitaciones, y por otro se comunican

las &reas de servicio (lavanderia, cocina, comedor empleados,

almacén, cuarto de maquinas) con las areas pablicas y de habi-

tacibn.

En el &rea recreativa y colindundo con la playa, se localizan
las labercas, asoleaderos y restaurante bar de alberca, todo -
esto rodeado de jurdines y vegetacibébn tipica de! lugar. Se -
cuenta con dos 4areas de albercas, las cuales se unen en la - -
planta baja de un ala de habitaciones, a manera de un puente,y
logrindose una continuidad visual desde el &drea de restaurantes

y cafeterfas.



La zona de habitacibén, que tiene forma de “L” y consta de 6 —--
niveles, se encuentra escalonada en los extremos, es decir, -
que tiene una habitacidn menos por cada nivel que aumenta, lo-
grdndose en los extremos las suites con terrazas a! descubier-
to; ademis, el &ngulo visual de Greas piblicas es mayor, al no

tener un muro recto o un ludo, sino esculonado.

El &rea de circulacién vertical en el drea habitacional se en-
cuenta en la unidén de las alas de la “L”; se cuenta con 2 ele-
vadores para hufecpedes, une de servicio;, cuarto de roperfa por

piso y escaleras.

ESTRUCTURAL
ESTATIGRAFIA

El hote! estd ubicado en un terreno donde los estudios del sue
lo hechos en FONATUR determinaron que existe una primera capa
formada por arena Fina limesa; o 1.50 m de profundidad sc en--
cuentra una capa de 40 cm de ‘grava de 3/4", bajo este estrato
se encuentra otro de arenas finas con gravas; en 4.50 m hay un

estrato de arena fina limosa, gris obscura, con fragmentos de



concha; de 11 a 15 m, un estrato de arena fina uniforme, color

gris obscura.

Superficialmente, hasta 1.35 m, hay una capa de arena limosa,

con contenido de agua de 15% y contenido de finos del 16%. un

ndmero de golpes comprendido entre 10 y 20 en Ya pruecbu de pe-

\ netracidn estandard.

De 1.35 a4 2.25 m, sc encontrd una grava mezclada con arena po-
co limosa, contenido de agua de 124 y de finos de 995, nGmero -

de golpes de 12 o 15.
. El nivel de aguas fredticas entre 15 a 20 cm de profundidad.
Amplitud de marca de 1.20 m.
Factor de Seguridad.

La resistencia del terreno se determind en base al criterio se

miempirico de Terzagni, la cual resulté ser de 8 ton/m2.

A CIMENTACION

Estard resueltu u base de zapatas corridas y contratrabes de concreto

armado, que a la vezr que trabajan como tensores reparten la carga a --




las zapatas, para lograr una mayor adherencia al terreno, estabilidad

y por efectos del sismo.

El edificio alto, con mayor carga, tendrd una mayor Grea de cimenta- -
cibén, y las partes altas, por consiguiente,debido a su menor peso, ten

drdn menor 4rea de cimentacidn.

Superestructura

Estard resuelta con columnas de concreto armade que ayudan a librar -~
claros de 9.00 x 9.00 m, en &reus piblicas y de scepvicio, y de 4.00 x
5.00 m en la torre de hubitacibdn, teniendo una misma seccidn desde la
base del edificio hasta el Gltimo nivel, generando entrepisos de 2.30m

de altura.

Entrepiso

El entrecpiso se sostiene con apoyos modulados de 0.50 x 0.50 m; se tra
ta de losas de concreto con casetédn recuperable de Tibra de vidrio, de

0.35 x 0.60 m, con capa de compresidn de 5 cm.

Este sistema tiene la ventaja de lograr una mejor distribucibdn de las

cargas de la losa a trabes.



PROCED IMIENTO CONSTRUCTIVO

La obra serd de tipo convencional y serd realizada en sitio. El tiem-
po estimado para su ejecucidn serd de 2 aiios. La ejecucibn de los di-
ferentes conceptos de trubajo deberd sujetarse a las especificaciones

y normas de construccibn que marquen luos reglamentos oficiales (SAHOP,

CFE, SARI) y los existentes en lo zona. 3e descarta la posibilidad de
utilizar prefabricados por la problemdtica de su transportacidn y su -
alto costo por flete. Con esto se determina el criterio de utilizar -
materiales que responden o las caracteristicas fisicas del lugar, como

son: concreto, tabique, block, tode tipo de material pétreo, arena vy
demés materiales del lugar. La mano de obra se contratard en la loca-

tidad.
En general, ¢l proceso constructivo serd el siguiente:

Traba jos preliminarces.~ Primeramente se instalardn el campamento y bo-

degas de materiales; se dejard el terreno libre de basuras y rafces;se
compactard y de inmediato se procederd al trazo general y de ejes inte

riores.

Cimentacidn.- 3e excavaradn los ejes dando ¢l ancho y profundidad co- -
Limentacion

rrectos a las zapatas; se. revisard cuidadosamente el armado de contra-



trabes y se colard con concreto premezclado para controlar la mGxima -

calidad y resistencia.

Estructura.— Serd a base de columnas y losus de concreto de casetbdn re
cuperable. Se Facilitard la bajadu de los materiales con ayuda de una

torre gria.

Albafiileria y acabados.- Los muros serin (nicamente divisorios y no for
mardn parte de la estructura, con objeto de que la transmisidn de fuer

zas sfismicas sea minima.

En general, los muros serdin de tabique de barro prensado de - x 12 x -
24 y los divisorios de tublarroca. Los pisos y acabados seran de di--
versos materiales, empleando ¢l procedimiento indicado por el fabrican

te, procurando lograr belleza y funcionalidad.

Se dard impermeabilidad asFiltica u las zonas que tengan mayor contac-

to con la humedad, como e¢! tinel de servicio.

Obra exterior.- Todas lus ventanas y puertas exteriores ser&n a base -
de perfiles de atluminio, [ijados con taquete y tornillo; quedardn, adc
mas, sclladas por ¢l exterior. Se permitirdn, ademis, holguras en sen
tido vertical y horizontul o 3 mm como méximo; los clementos vertica--

les deber&n quedar o plomo y los horizontales a nivel.



Yeserfa.- Se aplicard en los lugares indicados en planos, procurando -
que las superficies a enycsar estén limpias y libres de particulas cx-
trafias. El aplanado se ejecutard a “neventdn’ en plafones, y en muros

serid a plomo y regla.

Carpinterfa.- Toda ta madera que se utilice serd de pino; se instalaré
con taquetes de plonmo blunco y tornillos ocultos con tablacotes.

INSTALACION ELEVADORES

El chlculo de trdfico determind la necesidad de instalar 2 eclevadores
para huéspedes, con capacidad de 10 personas cada uno, y un elevador -
de servicio. La maquinaria vy los controles estardn situados en la par
] te superior de!l cubo. Se preverd, ademds, un sobrepaso y fosa de acuer

do a la velocidad de los mismos.

ACABADOS

Pisos.— En el &reca habitacional todos los cuartos tendrén alfombra de

——

lana y Fibra sintética; en las terrazas, loseta de barro rojo natural;

" en bafios, parquet de marmol.

Al lobby, &recas pablicas ¥y circulaciones, se les recubriri con loscta

|
:

E



de barro rojo natural, exceptuando el restaurante formal, que contard
con zonas alfombradas para hacerlo mis acogedor. En las zonas adminis
trativas y de servicio, se utilizard loseta vinilica; en circulaciones,
lavanderfa y cocina, tendridn acabado antiderrapante; la cocina tendré
loseta industrial y Scido resistente; el cuarto de mdquinas, cemento -

con colorante y acabado untiderrapante.

Las zonas jardinadus se sembrardn con pusto carpet grass y pasto in- =

glés (1 kg/do m>).

Muros.- En las habitaciones se utilizarin muros de tablarroca con aca-
bado rGstico de mezcla color blanco; en los bafios los muros serin de -
tabique de barro rojo y estardn reccubiertos con diversos materiales co
mo azulejo, parquet de mairmol y loseta esmaltada. En las &recas pGbli-
cas habr8 aplanado de mezcla ristico con pintura blanca, y en las 4reas

de servicio aplanado de mezcla con pintura de esmalte.

Plafones.- En &dreas de habitacibn y circulaciones habrd plafones con pa
neles de tablarroca suspendidos sobre estructura met&lica galvanizada;
en &reas de servicio y pablicas, plafones de tublarroca y de malla gal

vanizada «



Vidrieria.- Toda secrd con cristal Fflotudo del pais,de 6 mm de espesor.

Limpieza.- Se hard la limpieza necesaria cn muros y pisos, asi como ¢l

acarrco de escombro fuecra de la construccién.

I NSTALAC!ONES

A fo largo de la vialidad de penetracidn sc localiza lta berma de servi
cios, es subterrinea y de uqui se conectardn el agua potable, ta clec—

tricidad y las lfncas telefbnicas.

Todas las tuberfas que suban por ductos verticules o plafones, deberan
ser registrables y se les diferenciard con colores reglamentarios, sc-
gin el flufdo que conduzcan; ademds, se sujetardn a la estructura, an-

clando la soporterfa con taquetes de expansiodn.

INSTALACION HIDRAULICA

La dotacidn de agua se rcaliza a través de la red municipal, por medio

de un troncal subterrinco, por la Avenida de Misién de Loreto.

La acometida de ta tuberia llcegard a la cisterna donde se cncuentra iy

-

cuida lu reserva de agua contra incendios (Je acuerdo con las espuec

caciones de!l Departamento de Bonberos).



Para la red de alimentacibén a los cuartos y a las diversas &rcas, se -
contard con equipo hidroncumitico de agua Frfa y caliente; toda la tu-

beria de !a red de distribhcién serd de cobre rigido tipo “M”.

La red de agua caliente contard con retornos y tendrd aislamiento tér-
mico, recubriéndose con fibra de vidrio. La red de riego serd de P.V.
C. y deberd quedur enterrada a una profundidad no menor de 30 cm abajo

del nivel del jardin.

El sistema contra incendio estd disefliado con encendido automatico al -
primer indicio de incendio. Consta de una bomba eléctrica y una bomba
de gasolina con motor de combustidn interna V.W.). En caso de que fa-
Ilara una entra en funcidn la otra. Tendrd toma siamesa para bomberos,
3 gabinetes con mungueras de neopreno de 30 m de longitud en cada ni--

vel y extintores de polvos quimicos ABC dispuestos en todo el edificio.

AGUAS PLUVIALES

Se puede decir por las estadisticas que las lluvias son inapreciables,
pero llega a haber temporales, por lo que se proponen cisternas de re-

coleccibn, auxiliares para el riego de conjunto.



INSTALACION SANITARIA

Todas las tuberfas que bajan desde muebles a registros, serdn de fie--
rro fundido, exceptuando los dcsaglies, que serdn de cobre cuando el =
didmetro sca menor de 51 mm. Las tuberius serdn de P.V.C. tipo sanitg

rio, con acoplamiento anger, para absorber dilataciones.

En el edificio de habituciones los bafios contarin con ductos vertica--
les registrables y que permitan el puso de un hombre en caso de repa-
racidn. Cuando los suniturios no cuenten con ventilucidn natural, se
equiparadn con extractores Jde aire. Los difmetros de las tuberfias va--
rian de acuerdo al nGmero y a la distribucién de los muebles sanita~ -

rios que desagiien en cllus.

Las aguas negras se recolectardn en un circamo de bombeo y de ahf a la
red de alcantarillado de! fraccionamicnto, por la Avenida Misidn de Lo

reto.

INSTALACION ELECTRICA.

Lus lfncas municipales de suministro de energfa eléctrica hardn contac
to con la subuestacidn, alimentindola en alta tensidn, y ésta alimenta-

r& al conjunto por medio de transformadores con una red de trincheras



y registrables.
Se transformard la corricnte de (3,200/220-127 V.)

Se contard, ademlds, con una planta de cmergencia alimentada con dies—--
sel de encendido automitico (con una capacidad de la tercera parte del

suministro total).

Se destinurd cnergfa eléctrica de emergencia principalmente a los eleva

dores y circulaciones.

Distribucién.- La red de alimentacidn u cuartos y demis Srcas subirgé -
paralela al cubo del clevador de servicio, se contari con tableros de
controles generales y parciales, interruptores y equipos de caja de -
distribucibn, logrando asf que en caso de alguna fuila ésta quede ais-

lada y permita e! funcionamiento normal del resto del sistema.

Todos los conductores iridn ocultos por plafén y, donde sea necesario,

serdn ahogados en losas o muros.

Se propone alumbrado exterior de vapor de yodo, en circulaciones, jar-

dines y canchas.



INSTALACIONES ESPEC!ALES

Dadas las condiciones climidticas de la zona, se requiere de un acondi-
cionamiento de ambiente, que se llevard a cabo en todas las &recas pG--

blicas y en las habitaciones.

El sistema de aire acondicionado para 4recas piblicas serid del tipo de
absorcibén, el cua! produce agua helada que sc distribuye por tuberfas
troncales, pasindola a lu unidad manejadora de aire (filtra y refrige-
ra), por lo cual el servicio se dard o dichas Srcas por medio de diFfu-

sores.
Cada habitacidn cuenta con una unidad de fan and coll.

En el caso de Areus de servicio no habrd climatizacidn, sb6lo extraccibdn

local.

Para ramaleos de cualquicra de las instalaciones se recomienda no uti-
lizar, para ahogarlos, elementos estructurales como columnas o muros -
de carga. Sc sequird el criterio de ramaleos por firmes, aparentes vy
ductos. Para el conjunto se ramaleard por una trinchera de uso militi-

ple.



Bl BL I OGR®R

AF 1 A

EART SHELTERED HOUSING DESIGN
Edit. The Underground Space Center
University of Minnesota

HOTELES Y COLONIAS VERANIEGAS
Edit. Paul tlans Peters

CASAS DE VACACIONES 3

Ldit. Jacques Debaigts

PLACES FOR TIIE PEOPLE

Edited by Jeanne M. Davern an
Architectural Record Book

THE ARCHITECT AS DEVELOPER
Ed. Mc Graw-ilill Book Company

LORETO UN NUEVO DESARKOLLO TURISTICO EN BAJA CALIFORNIA 3UR

Ed. FONATUR

CRITERIOS BASICOS DE DISENO PARA UN
CLd. FONATUR

LIVING FOR TODAY
Ed. Fisher

REVISTA DE OBRAS

HOTEL DE CINCO ESTRELLAS



	Portada
	Índice
	1. Introducción
	2. El Lugar
	3. Variabilidad Económica
	4. El Terreno
	5. Infraestructura y Equipamiento
	6. El Hotel
	7. El Proyecto Arquitectónico
	8. Memorias Descriptivas
	Bibliografía



