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INTRODUCCIÓN

El crecimiento urbano de la ciudad de Cabo San Lucas se ha 
desarrollado de manera muy particular, una de estas caracte-
rísticas se puede identificar a través de su evolución histórica 
y su medio físico natural, reflejada en una zona centro con-
solidada que la pasar de los años fue creciendo inicialmente 
de manera concéntrica para finalmente verse segmentada por 
su hidrología superficial, que se caracteriza por un sistema 
de arroyos y escurrimientos superficiales interconectados y 
su topografía la cual consta de una pendiente ascendente del 
litoral a la zona de los lomeríos, desprendiéndose así en rami-
ficaciones y creando varios sectores en la ciudad.

Otra característica importante, es entorno a su ritmo de creci-
miento desmedido, causado por efectos secundarios del de-
sarrollo económico y turístico, lo que ha generado una gran 
migración poblacional nacional e internacional en corto tiem-
po, generando diversas problemáticas en la ciudad dentro de 
las más críticas están los temas de suelo y vivienda.  
  
En relación al crecimiento urbano, el suelo y la vivienda el 
Plan Director de Desarrollo Urbano San José del Cabo y Cabo 
San Lucas 2040 (PDU 2040) en su apartado de diagnósti-
co menciona los siguiente “existen asentamientos irregulares 
que provocan marginación al no contar con infraestructura y 
equipamiento, lo cual, también conlleva al deterioro del medio 
ambiente. Por otra parte se carecen de reservas territoriales 
suficientes para vivienda”.

En respuesta a estas problemáticas se pretende desarrollar un 
Modelo de Vivienda Social Plurifamiliar, como una propuesta 
urbano-arquitectónico de una vivienda multifamiliar integrado 
con las estrategias de desarrollo urbano sostenible en la co-
lonia Gastelum en la ciudad de Cabo San Lucas como primer 
ejemplo demostrativo de buenas prácticas, que funcione para 
su implementación con oportunidades de vivienda social ase-
quible y de calidad para personas de bajos recursos y ubica-
das en zonas de vulnerabilidad de la ciudad. 

El proyecto se desprende de dos estrategias del PDU2040 la 
cual establece en el tema de suelo: “planear y administrar el 
suelo urbano de forma transparente y eficiente”; y en el tema 
de vivienda “desarrollar comunidades habitacionales de cali-
dad, sustentables, integrales, heterogéneas y accesibles”.

INTRODUCCIÓN



AN
TE

CE
DE

NT
ES Actualmente la ciudad de Cabo San Lucas, es categorizada como ciu-

dad media al contar con una población total de 160,585 habitantes de 
acuerdo a las proyecciones de Conapo 2015, teniendo una tasa media 
poblacional de 4 veces la media nacional, registrándose en estudios 
resientes que el 63% de la población de la ciudad es no nacida en la 
entidad esto debido a migración poblacional nacional e internacional   
al territorio en busca de mejores oportunidades y una mejor calidad 
de vida, de acuerdo al censo del 2000 el trabajo en Los Cabos está 
mejor remunerado comparado con el resto de municipios del estado 
de B.C.S. y con el promedio nacional, ya que más del 30% de la po-
blación percibe entre tres o cinco salarios mínimos, así mismo se 
mantiene desde hace años dentro de los parámetros de mayor cre-
cimiento económico nacional. Por otra parte, de acuerdo a datos del 
Estudio Justificativo para la gestión de suelo y alternativas de vivienda 
para el desarrollo sostenible del Municipio de Los Cabos se prevé una 
población para el año 2040 de 370,000 habitantes, representando el 
triple de la población registrada en el censo del 2010 de Inegi. 

En relación al crecimiento desmedido de la ciudad, esto ha traído con-
sigo distintas problemáticas, en los temas de suelo y vivienda, identifi-
cado grandes déficits en dotación, calidad y alternativas de vivienda, 
asentamientos humanos irregulares, es decir, zonas de crecimiento habi-
tacional que no cuentan con la certeza jurídica de la tenencia de la tierra 
por parte de los habitantes y baja densidad en el suelo urbano, capacidad 
de abastecer a la ciudad de los servicios básicos e infraestructura reque-
ridos para la ciudad, entre otros aspectos.

En cuanto al tema del suelo se identifica que al interior de la ciudad 
de Cabo San Lucas la tenencia de la tierra es predominantemente de 
carácter privado y en las zonas colindantes al área urbana el suelo 
es perteneciente al ejido de Cabo San Lucas, entendiéndose así que no 
existe una diversidad de oportunidades en el mercado del suelo aunado 
a eso la característica turística de la ciudad dificulta más la adquisición 
de vivienda y suelo debido a los altos costos que se generan, ya que 
actualmente que el costo por un suelo con servicios básicos en Cabo 
San Lucas ronda entre los ocho salarios mínimos por metro cuadrado y 
un suelo sin infraestructura entre los trece salarios mínimos (1). Por otra 
parte en cuanto a las reservas territoriales se ha identificado de acuerdo 
al PDU 2040 un rezago importante de dotación de vivienda, sobre todo 
para la población más vulnerable económicamente.

En el tema del acceso a la vivienda debido a los montos de financia-
miento de las viviendas en el mercado, se entiende que es inaccesible 
para el 28.5% de la población aproximadamente afectando generalmente 
a la población más vulnerable económicamente, ya que de acuerdo al 
“EJGSAVDSMLC” el monto máximo de financiamiento para un salario de 
1.4 salarios mínimos sería de 191,793 pesos más la subcuenta de vi-
vienda, equivalente a la mitad del costo de la vivienda más económica 
del mercado(2015).



En conclusión, debido a los escenarios anteriormente expuestos, esto 
ha empujado a la sociedad vulnerable a vivir en zonas marginales o en 
asentamientos irregulares en las periferias de la ciudad o en zonas de 
riesgo, aunado a esto en viviendas con carencias en los servicios bási-
cos, calidad y espacio debido al alto crecimiento de la mancha urbana 
de la ciudad.

Como propuesta de mejorar esta situación en el municipio, en el año 
de 2007 el ayuntamiento de Los Cabos gestionó el aprovisionamiento 
de 2 polígonos para uso de reserva territorial, uno de los polígonos se 
encuentra localizado dentro del área de influencia de la zona urbana de la 
ciudad de Cabo San Lucas, este identificado como “Colonia Leonardo 
Gastelum” con una superficie de 103 Ha y un total de 3,586 lotes en 
197 manzanas de los cuales se encuentran asignados 2,350 restando 
por asignar 1,236 lotes de acuerdo a datos del PDU2040. Y de acuerdo 
a datos de la Dirección de Asentamientos Humanos el polígono de los 
103 ha se encuentra en proceso de protocolización para la escrituración 
ante el ejido de Cabo San Lucas y de cumplir con el proceso existirá la 
posibilidad de escriturar de forma inmediata 305 terrenos. De acuerdo a 
la certificación de cabildo 463-IX-2007. emitida por el IX. H Ayuntamiento 
de Los Cabos, se estipuló un costo de $404.39 pesos por lotes de 140 
m2 (8mx17.50m) con un costo total por terreno de $56.615 pesos.

Dicho polígono ya cuenta con un plano de lotificación desarrollado por la 
Dirección de Asentamientos Humanos.



AN
TE

CE
DE

NT
ES La propuesta de la colonia Leonardo Gastelum está dividida en 5 gran-

des etapas de las cuales actualmente se ya se han establecido familias 
en dicha colonia en las etapas 1,2 y 5, a través de un programa de 
regularización dirigido por la misma dependencia municipal.

DELIMITACIÓN DE LOS PREDIOS PARA EL MODELO DE VIVIENDA

37 HÉCTAREAS

Por otra parte, se cuenta con polígono en la zona norte de la colonia 
la cual pertenece al Ejido de Cabo San Lucas que consta de 12.89 Ha 
aproximadamente, la cual cuenta con una propuesta de lotificación con 
alrededor de 360 lotes unifamiliares.

Dentro del plano de lotificación desarrollado por la Dirección de Asen-
tamientos Humanos, se determinó desarrollar el proyecto dentro de las 
37 ha otorgadas, las cuales contempla actualmente 1,305 lotes de 
140m2 cada uno para vivienda unifamiliar.

1,000 lotes son propiedad de Gobierno del Estado. 

Es por esta oportunidad de tenencia de la tierra, además de por su 
localización que se toma como una alternativa viable para el desa-
rrollo de esta propuesta.

El análisis urbano se realizará en relación al sector de lomas del sol de-
finido por el PDU 2040, que cuenta con una superficie de alrededor 
1,062 Ha, y está delimitado por la misma área urbana de la ciudad y por 
la estructura vial primaria. Dentro del sector se encuentran las siguientes 
colonias: El Caribe, Lomas del sol, Gastelum, Las Palmas, Mesa Colo-
rada y una sección de lagunitas, además de 3 asentamientos irregulares 
Tierra y libertad, Caribe bajo, Cabo Fierro.

La delimitación del polígono de intervención responde al polígono de la 
reserva territorial de la colonia Gastelum demarcado por la Dirección de 
Asentamientos Humanos del municipio de Los Cabos, ubicado al noreste 
de la ciudad de Cabo San Lucas a 7.06 Km del centro de la ciudad.  La 
colonia Gastélum cuenta con una superficie total de  115.89 Ha.  Este se 
encuentra delimitado físicamente por una ramificación del arroyo Salto 
Seco hacia el Noreste, la colonia el caribe hacia el sur y el aeropuerto 
entre otros asentamientos hacia el oeste. 



DATOS GENERALES



LEVANTAMIENTO FOTOGRÁFICO



DIAGNÓSTICO-ANÁLISIS
MEDIO FÍSICO NATURAL

 Relieve y Sistema de Topografía

El sistema de relieve y topografía de Cabo San Lucas se determina que está 
asentado sobre una sola pendiente suave que desciende desde la zona de lo-
meríos destacando el cerro del “Vigía” hacia el litoral cuyo remate termina en 
el mar que es denominado como “El Arco”.

La topografía dentro del polígono de su sentido longitudinal cuenta con una 
pendiente máxima de 5.5%, su elevación mayor es de 201 m a 139 sobre el 
nivel del mar, teniendo una pérdida de elevación de 62 m, en su sentido trans-
versal cuenta con una pendiente máxima de 1.5% al 5.2%, su elevación mayor 
es de 176 m a 163 m sobre el nivel del mar, se determina un incremento de 
1.63 m y una pérdida de elevación de  13.7 m.



Arroyos, Escurrimientos y Zonas Inundables

En Los Cabos en general son escasas las for-
maciones de redes hidrográficas bien desarrolla-
das debido a sus condiciones de su medio físico 
natural. No obstante, en temporadas de lluvias y 
durante eventos hidro–meteorológicos el sistema 
de escurrimientos superficiales estas se convier-
ten en grandes cauces de agua. En el caso de la 
ciudad de Cabo San Lucas, el sistema de escu-
rrimientos superficiales segmenta el territorio y 
forman parte de las características más distinti-
vas del relieve topográfico.

En los límites del área de estudio se identifican 
dos arroyos, los cuales son el arroyo Salto Seco 
y San Lucas, los cuales son de forma alargada, 
este último encontrándose al noreste de los lími-
tes del polígono de la colonia Gastelum. De acuer-
do a los estudios hidrológicos realizados por CO-
NAGUA, en los últimos años el arroyo San Lucas 
ha presentado una ampliación en su cauce sobre 
sus ambos márgenes debido a las grandes can-
tidades de azolves arrasados por las lluvias y las 
características del suelo han dado origen a abani-
cos aluviales.



De acuerdo a datos del Atlas de Riesgo de Los Cabos se identifica dentro 
del polígono  de intervención un área inundable de riesgo de muy bajo 
a medio. de igual forma en su colindancia presenta un área inundable 
de riesgo alto, el cual en temporadas de lluvias se presenta una zona 
de inundación la cual se intensifica desde muy  alta  hasta  muy  baja 
intensidad en el suroeste del polígono. Teniendo en la colonia un área 
impactada por inundación de un total de 320,966.02 m2.

Clima

Cabo San Lucas tiene un clima considerado “cálido y seco” de acuerdo 
a la clasificación de INEGI, es mayormente soleado con lluvias escasas 
durante el año y estas solo se presentan principalmente durante los even-
tos hidro-meteorológicos que llegan a efectuarse durante la temporada 
de huracanes.

La temperatura ambiente generalmente se encuentra entre 34°C en el 
verano a 15° C en “invierno”, pero en casos extremos puede alcanzar 
los 37° C, así como se han registrado temperaturas tan bajas como 10° 
C. Los patrones de viento en Cabo San Lucas son los siguientes: el viento 
en la Temporada de “invierno” viene principalmente desde el oeste del 
Pacífico y desde el lado norte, mientras que en el verano el viento viene 
del sur y del este del Mar de Cortés.










































































































