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I n t r o d u c c i ó n .
¿ P o r q u é ?  
E x p e r i e n c i a s  c o m o  l a  d e l  a ñ o  p a s a d o ,  e n  m a t e r i a  d e  d a ñ o s  p o r  f e n ó m e n o s  

m e t e r e o l o g i c o s  e n  l a  p e n í n s u l a  d e  Y u c a t á n ,  d i f í c i l m e n t e  s e  r e p e t i r á n  e n  

n u e s t r o  p a í s  a  c o r t o  p l a z o ,  s i n  e m b a r g o ,  e s t a  s i t u a c i ó n  h a  d e m o s t r a d o  q u e  

n i n g u n a  d e  l a s  p a r t e s  i n v o l u c r a d a s  e n  l a  i n d u s t r i a  t u r í s t i c a  e s t a b a  

p r e p a r a d a  p a r a  a f r o n t a r  l a  s i t u a c i ó n  v i v i d a  e n  l o s  ú l t i m o s  n u e v e  m e s e s .  

 

E s  p o r  e s o  q u e ,  a  t r a v é s  d e l  p r e s e n t e  t r a b a j o  d e  i n v e s t i g a c i ó n ,  s e  

p r o c u r a r á  l l e g a r  a  c o n c l u s i o n e s  y  r e c o m e n d a c i o n e s  a  l a s  i n s t i t u c i o n e s  d e  

c r é d i t o  c o n  e l  f i n  d e  r e d u c i r  e n  l a  m e d i d a  d e  l o  p o s i b l e  l o s  r i e s g o s  d e  

o t o r g a m i e n t o  d e  c r é d i t o ,  e s t a b l e c i e n d o  l a s  m e j o r e s  c o n d i c i o n e s  d e  

f i n a n c i a m i e n t o  p a r a  l a s  p a r t e s  i n v o l u c r a d a s .  

 

¿ C o m o ?  
P a r a  l l e g a r  a  n u e s t r o  o b j e t i v o ,  s e  p r e s e n t a  a l  l e c t o r  c i n c o  g r a n d e s  

c a p í t u l o s  e n  d o n d e  s e  a n a l i z a  b a j o  l o s  s i g u i e n t e s  e n f o q u e s  e l  p r o b l e m a ,  a s í  

c o m o  l a s  c o n d i c i o n a n t e s  q u e  s e  p r e s e n t a n  e n  c a d a  u n o  d e  e l l o s :  

 

 E n f o q u e  G e n e r a l :  V i s i ó n  h i s t ó r i c a ,  a c t u a l  y  p r o n o s t i c o  d e l  p r o b l e m a .  

 

 E c o n ó m i c o :  V i s t a  g e n e r a l  d e l  i m p a c t o  g e n e r a d o  e n  l a  e c o n o m í a  d e l  

l u g a r ,  d e  l a  r e g i ó n  y  c o m o  h a  i n c i d i d o  e s t a  c o n d i c i ó n  e n  l o s  i n g r e s o s  

p o r  c o n c e p t o  d e  l a  i n d u s t r i a  t u r í s t i c a  e n  n u e s t r o  p a í s .  

 

 L e g a l :  P r o b a b l e m e n t e ,  e l  m a s  c o m p l e j o  p o r  l a  d i s p e r s i ó n  y  f a l t a  d e  

i n t e g r a c i ó n  e n  m a t e r i a  n o r m a t i v a  p a r a  r e g u l a r  p r e d i o s  d e  e s t a  

n a t u r a l e z a .  

 

 F i n a n c i e r o :  N o  s e  p u e d e  p e r d e r  d e  v i s t a  l a s  c o n d i c i o n a n t e s  y  

p o l í t i c a s  q u e  r e p o r t a n  l a s  i n s t i t u c i o n e s  d e  c r é d i t o  e n  e s t e  m o m e n t o  

p a r a  f i n a n c i a m i e n t o s  d e  e s t a  n a t u r a l e z a .  
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 P r á c t i c o :  E n  e s t e  c a p i t u l o ,  s e  e s t a b l e c e ,  e n  l a  p r i m e r a  p a r t e ,  u n a  

d e s c r i p c i ó n  d e  u n a  m u e s t r a  c o n  u n a  c o n d i c i ó n  d e  a f e c t a c i ó n  e  

i n m e d i a t a m e n t e  s e  e s t a b l e c e ,  e n  e l  s e g u n d o  a p a r t a d o ,  u n  b r e v e  

a n á l i s i s  p a r a  r e f e r i r  u n  p o s i b l e  v a l o r   c o m e r c i a l  d e l  b i e n .  

 

D e l i m i t a c i ó n  d e l  t e m a .  
E n  e l  p r e s e n t e  e s t u d i o  s e  a b o r d a r á  l a  m e t o d o l o g í a  p a r a  e l  a n á l i s i s  d e  

g a r a n t í a s  h i p o t e c a r i a s  e n  z o n a s  d e  p l a y a ,  a s í  c o m o  l a  f a c t i b i l i d a d  

f i n a n c i e r a  p a r a  l o s  n u e v o s  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s  e n  l a  P e n í n s u l a  de  

Y u c a t á n ,  s i e n d o  d e l i m i t a d a  n u e s t r a  á r e a  d e  e s t u d i o  e n  e l  e s t a d o  d e  

Q u i n t a n a  R o o ,  d e n t r o  d e l  c o r r e d o r  t u r í s t i c o  C a n c ú n - T u l ú m .  

         

H i p ó t e s i s .  
¿ Q u e  s e  P r o p o n e ?  
S e  p r e t e n d e  d e m o s t r a r  q u e ,  a  t r a v é s  d e l  e s t a b l e c i m i e n t o  d e  c r i t e r i o s  d e  

r e v i s i ó n  y  n o r m a s  d e  f i n a n c i a m i e n t o  i n t e r b a n c a r i a s ,  s e  p u e d e n  r e d u c i r  l o s  

r i e s g o s  e n  m a t e r i a  d e  c o l o c a c i ó n  d e  c r é d i t o ,  m a n t e n e r  l a  c a l i d a d  d e l  

p r o d u c t o  i n m o b i l i a r i o  y  e s t a b l e c e r  v a l o r e s  d e  g a r a n t í a  v s .  r i e s g o  d e  c r é d i t o  

- l o a n  t o  v a l u e -  m e j o r  s o p o r t a d o s  y  a n a l i z a d o s  c o n  l a  e x p e r i e n c i a  o b t e n i d a  

p o r  z o n a s  y  s e c t o r e s  i n m o b i l i a r i o s .  

 

J u s t i f i c a c i ó n  d e l  T e m a .  
¿ P o r q u é  u n  e s t u d i o  d e  e s t a  n a t u r a l e z a ?  
E n  u n a  e c o n o m í a  g l o b a l i z a d a  c o m o  l a  n u e s t r a ,  e s  i n d u d a b l e  q u e  e l  

f i n a n c i a m i e n t o  d e  l o s  p r o y e c t o s  d e  i n v e r s i ó n  s e  c o n v i e r t e  e n  l a  p a r t e  m á s  

i m p o r t a n t e  p a r a  l o g r a r  l a  c o n s e c u c i ó n  d e  c u a l q u i e r  p r o p u e s t a .   

 

L a  i n d u s t r i a  t u r í s t i c a ,  e s  q u i z á s  d o n d e  m á s  s e  r e f l e j a  d e b i d o  a  l a  e n o r m e  

c a n t i d a d  d e  r e c u r s o s  f i n a n c i e r o s  q u e  s e  r e q u i e r e n  p a r a  p o n e r  e n  m a r c h a  

c u a l q u i e r  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o .  

 D e  l a  r a p i d e z  y  o p o r t u n i d a d  c o n  q u e  s e  l o g r e  d i c h o  f i n a n c i a m i e n t o ,  

d e p e n d e r á  e l  é x i t o  y  r e n t a b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o  a  d e s a r r o l l a r .  
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P a r a  l o g r a r  l a  o b t e n c i ó n  d e  e s t o s  e m p r é s t i t o s ,  e n  t i e m p o  y  f o r m a ,  a l  d í a  d e  

h o y  l a s  i n s t i t u c i o n e s  y  o r g a n i s m o s  d e  c r é d i t o  r e q u i e r e n  e l e m e n t o s  d e  

d i a g n o s t i c o ,  á g i l e s ,  q u e  a y u d e n  e n  l a  t o m a  d e  d e c i s i o n e s  d i m e n s i o n a n d o  

l o s  r i e s g o s  y  e s t a b l e c i e n d o ,  c o n  e s t o ,  l a s  c o n d i c i o n e s  d e  p a r t i c i p a c i ó n  e n  

p r o y e c t o s  d e  i n v e r s i ó n .  

 
O b j e t i vo  G e n e r a l .
¿ Q u e  s e  q u i e r e  c o n s e g u i r ?  
A  p a r t i r  d e  n u e s t r o s  c o n o c i m i e n t o s  a d q u i r i d o s  c o m o  e s p e c i a l i s t a s  e n  

v a l u a c i ó n ,  l a  e x p e r i e n c i a  o b t e n i d a  e l  a ñ o  p a s a d o  a n t e  l o s  s u c e s o s  

m e t e r e o l o g i c o s  e n  e l  s e c t o r  d e  e s t u d i o  y  l a s  n e c e s i d a d e s  a c t u a l e s  e n  

m a t e r i a  d e  d e s a r r o l l o  d e  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s ,  e s t a b l e c e r e m o s  c r i t e r i o s  

p a r a  l a  t o m a  d e  d e c i s i o n e s  d e  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s  e n  g a r a n t í a  q u e  s e  

e n c u e n t r e n  u b i c a d o s  e n  z o n a s  f e d e r a l e s  y  d e f i n i r e m o s ,  e n  b a s e  a  l a  

e x p e r i e n c i a ,  u n a  g u í a  p r á c t i c a  i n t e r b a n c a r i a  p a r a  l a  t o m a  d e  d e c i s i o n e s  e n  

m a t e r i a  d e  r i e s g o  d e  c r é d i t o  l o a n  t o  v a l u e .  
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M e t o d o l o g í a .  
S e  a n a l i z a r á  e l  m a r c o  j u r í d i c o  e s t a b l e c i d o  q u e  r e g u l a  l a  g e s t i ó n ,  

p r o m o c i ó n ,  y  f i n a n c i a m i e n t o  d e  p r o y e c t o s  d e  i n v e r s i ó n  e n  z o n a s  d e  p l a y a .  

  

S e  d e t e r m i n a r á  c u á l e s  s o n  l a s  v a r i a b l e s  d e  l a  r e g i ó n  q u e  i n c i d e n  e n  e l  

m e r c a d o  i n m o b i l i a r i o  y  s e  a n a l i z a r á  s u  a p l i c a c i ó n  e n  l a  f a c t i b i l i d a d  

f i n a n c i e r a .  P a r a  e s t o ,  s e  r e v i s a r a n  l o s  d i s t i n t o s  e s q u e m a s  d e  c r é d i t o  

v i g e n t e s  p a r a  e l  f i n a n c i a m i e n t o  d e  p r o y e c t o s   d e  e s t a  n a t u r a l e z a  e n  e l  

s e c t o r  d e  e s t u d i o .  

 

A  t r a v é s  d e  u n  c a s o  p r a c t i c o  y  r e a l  d e  l a  z o n a  d e l i m i t a d a  P u e r t o  J u á r e z -

C a n c ú n  - C o n j u n t o  Q u i n t a s  d e l  M a r - ,  s e  a n a l i z a r á  l a  p r o b l e m á t i c a  

e n c o n t r a d a  y  p o s i b l e s  s o l u c i o n e s  p a r a  p o d e r  a p l i c a r  e s t a  e x p e r i e n c i a  a  

p o s t e r i o r i .  

 

P o r  ú l t i m o  y  c o m o  r e s u l t a n t e ,  s e  d e m o s t r a r á  q u e  e l  p e r f i l  d e  l o s  e g r e s a d o s  

d e  l a  E s p e c i a l i d a d  e n  V a l u a c i ó n  d e  l a  U n i v e r s i d a d  N a c i o n a l  A u t ó n o m a  d e  

M é x i c o ,  p o s e e n  l o s  c o n o c i m i e n t o s  s u f i c i e n t e s  e n  e l  á m b i t o  t é c n i c o  y  

f i n a n c i e r o  p a r a  a p l i c a r l o s  e n  u n  e s t u d i o  d e  c a s o  d e  e s t a  r e g i ó n  d e l  p a í s  

a p o r t a n d o ,  p a r á m e t r o s  y  r e g l a s ,  p a r a  l a  p r e f a c t i b i l i d a d  f i n a n c i e r a  d e  

p r o y e c t o s  d e  i n v e r s i ó n  a s í  c o m o  l a s  m e d i d a s  r e c o m e n d a b l e s  a  t o m a r  p a r a  

b i e n e s  a c t u a l m e n t e  e n  g a r a n t í a  c o n  r i e s g o s  l a t e n t e s  e n  e s o s  s e c t o r e s  

i n m o b i l i a r i o s .  

 

D e r i v a d o  d e  l a  e x p e r i e n c i a  c o m p a r t i d a  p o r  p a r t e  d e l  C l a u s t r o  d e  P r o f e s o r e s  

d e  l a  E s p e c i a l i z a c i ó n  s e  d e m o s t r a r á  q u e ,  a  l o  l a r g o  d e  e s t o s  m e s e s ,  s e  h a n  

f o r m a d o  p r o f e s i o n a l e s  e s p e c i a l i s t a s  e n  e l  r a m o  c o n  l a  m a y o r  c a p a c i d a d  

t é c n i c a  y  é t i c a  p r o f e s i o n a l  p a r a  d i s c e r n i r  a d e c u a d a m e n t e  e n  l a  t o m a  d e  

d e c i s i o n e s  l l e v a d a s  a  l a  p r á c t i c a  p r o f e s i o n a l .  
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1 .  P L A N T E A M I E N T O  D E L  P R O B L E M A .  
A n t e c e d e n t e s  a ñ o  2 0 0 5 .  ¿ Q u e  s u c e d i ó ?  

D a d a  l a  s i t u a c i ó n  g e o g r á f i c a  d e  l a  P e n í n s u l a  d e  Y u c a t á n ,  l a  r e g i ó n  e s  

p a r t i c u l a r m e n t e  s e n s i b l e  a  l a  a m e n a z a  q u e  a ñ o  c o n  a ñ o  r e p r e s e n t a  e l  

p e r í o d o  d e  h u r a c a n e s .  E n  e l  A t l á n t i c o  N o r t e ,  l a  t e m p o r a d a  d e  h u r a c a n e s  

c o m i e n z a  e l  d í a  1  d e  j u n i o  y  t e r m i n a  e l  3 0  d e  n o v i e m b r e  s i e n d o ,  e l  m e s  m ás  

a c t i v o ,  s e p t i e m b r e .   

E l  e s t a d o  d e  Q u i n t a n a  R o o  s e  e n c u e n t r a  u b i c a d o  a l  s u r e s t e  d e l  p a í s .  L i m i t a  

a l  n o r t e  c o n  l a  p e n í n s u l a  d e  Y u c a t á n  y  e l  g o l f o  d e  M é x i c o ,  a l  s u r  c o n  l a  

r e p u b l i c a  d e  B e l i c e  y  G u a t e m a l a ,  a l  o e s t e  c o n  Y u c a t á n  y  C a m p e c h e  y  a l  

e s t e  c o n  e l  m a r  C a r i b e .  C u e n t a  c o n  u n a  s u p e r f i c i e  t o t a l  d e  5 0 , 3 5 0  K m 2 ,  

t i e n e  a p r o x i m a d a m e n t e ,  1 , 0 7 8  K m .  d e  l i t o r a l  e n  7  m u n i c i p i o s  q u e  

c o n c e n t r a n  a  4 1 , 0 9 0  k m 2  y  u n a  p o b l a c i ó n  d e  8 4 3 , 9 1 1  h a b i t a n t e s ,  d e  l o s  

c u a l e s  e l  4 0 . 1 9 %  r e p r e s e n t a  a  l a  p o b l a c i ó n  e c o n ó m i c a m e n t e  a c t i v a .  

E n  e l  a ñ o  p a s a d o  e l  E s t a d o  d e  Q u i n t a n a  R o o ,  e n  p a r t i c u l a r  e l  c o r r e d o r  

C a n c ú n - T u l ú m ,  f u e  d r á s t i c a m e n t e  a f e c t a d o  p o r  e l  p a s o  d e  H u r a c a n e s  e n  

d i v e r s o s  a s p e c t o s  f í s i c o s ,  s o c i a l e s  y  s o c i o - e c o n ó m i c o s .  

  

S i  b i e n  l a s  r e s p u e s t a s  d e  e m e r g e n c i a  h a n  p e r m i t i d o  a t e n d e r  l a s  

n e c e s i d a d e s  d e  l a  p o b l a c i ó n ,  e s  i m p e r a t i v o  r e a l i z a r  e s t u d i o s  p a r a  e v a l u a r  

l a  m a g n i t u d  d e  l o s  d a ñ o s  c a u s a d o s  p o r  e l  H u r a c á n  y  g e n e r a r  i n f o r m a c i ó n  

t é c n i c a  e s p e c i a l i z a d a  q u e  f a v o r e z c a  u n a  a d e c u a d a  t o m a  d e  d e c i s i o n e s  y  e l  

e s t a b l e c i m i e n t o  d e  p o l í t i c a s  y  d i r e c t r i c e s  p a r a  e l i m i n a r  o  m i t i g a r  l o s  

i m p a c t o s  c a u s a d o s  p o r  e s t o s  f e n ó m e n o s .  

 

A c c i o n e s  e m p r e n d i d a s  2 0 0 6 .  ¿ Q u e  s e  h i z o ?  
F i n a l m e n t e ,  l a s  l a b o r e s  d e  r e c u p e r a c i ó n  d e  l a s  p l a y a s  e n  e l  b a l n e a r i o  

m e x i c a n o  d e  C a n c ú n  c o n c l u y e r o n  e l  p a s a d o  m e s  d e   A b r i l ,  s e g ú n  a n u n c i ó  e l  

G o b i e r n o  F e d e r a l .  
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E n  d i c h a  o b r a  p a r a  l a  r e c u p e r a c i ó n  d e  l a s  p l a y a s  d e l  C a r i b e  M e x i c a n o  s e  

i n v i r t i e r o n  s e g ú n  c i f r a s  r e p o r t a d a s  p o r  e l  G o b i e r n o  f e d e r a l ,  2 3 2  m i l l o n e s  d e  

p e s o s  ( u n o s  2 1  m i l l o n e s  d e  d ó l a r e s )  y  s e  c o n c l u y ó  e n  t r e s  m e s e s .  

 

L o s  t r a b a j o s  f u e r o n  h e c h o s  p o r  l a  e m p r e s a  b e l g a  J a n  d e  N u l ,  q u e  r e c u p e r ó ,  

e n  p r o m e d i o ,  u n a  f r a n j a  d e  2 5  m e t r o s  d e  p l a y a  a  l o  l a r g o  d e  1 1 , 5  

k i l ó m e t r o s .  

 

C o m o  u n a  m e d i d a  d e  p r e v i s i ó n  y  d e r i v a d a  d e  e s t a  e x p e r i e n c i a ,  e l  G o b i e r n o  

F e d e r a l  h a  e s t a b l e c i d o  u n  f i d e i c o m i s o  e n c a r g a d o  d e  v e r i f i c a r  

p e r i ó d i c a m e n t e  l o s  t r a b a j o s  d e  m a n t e n i m i e n t o  d e  e s t a  o b r a  p a r a  d a r  u n a  

p r o t e c c i ó n  a  c o n s t r u c c i o n e s  y  z o n a s  p ú b l i c a s  e n  e l  á r e a  h o t e l e r a  d e  e s t a  

z o n a  t u r í s t i c a .  

 

A p o yo s  C o l a t e r a l e s  d e l  G o b i e r n o  F e d e r a l  p a r a  l a  R e a c t i va c i ó n .  

D e  a c u e r d o  a  c i f r a s  p r o p o r c i o n a d a s  p o r  l a  A s o c i a c i ó n  d e  H o t e l e s  d e  

C a n c ú n ,  s e  r e l a c i o n a  e l  p a q u e t e  d e  a p o y o s ,  s i n  p r e c e d e n t e ,  p o r  p a r t e  d e l  

G o b i e r n o  F e d e r a l ,  o r i e n t a d o  a  i m p u l s a r  l a  p r o n t a  r e a c t i v a c i ó n  e c o n ó m i c a  d e  

l a s  z o n a s  a f e c t a d a s ;  e n t r e  l o s  p r i n c i p a l e s  a p o y o s ,  p o r  s e g m e n t o ,  d e s t a c a n :  

 

 I n f r a e s t r u c t u r a  y  E q u i p a m i e n t o :  

2 0 0  m i l l o n e s  d e  p e s o s  p a r a  i n f r a e s t r u c t u r a  y  e q u i p a m i e n t o  d e  C a n c ú n .  

2 1 7  m i l l o n e s  d e  p e s o s  p a r a  r e c u p e r a r  l a s  p l a y a s  d e  C a n c ú n .  

A d i c i o n a l m e n t e ,  1 3  m i l l o n e s  d e  p e s o s  p a r a  o b r a s  d e  i n f r a e s t r u c t u r a  e n  l o s  

o t r o s  d e s t i n o s  t u r í s t i c o s  a f e c t a d o s .  

 

 V i v i e n d a :  

4 0 0  m i l l o n e s  d e  p e s o s  p a r a  l a  r e c o n s t r u c c i ó n  d e  2 2  m i l  7 5 0  v i v i e n d a s .  

 

 E m p l e o :  

2 0  m i l l o n e s  d e  p e s o s  p a r a  e l  P r o g r a m a  d e  E m p l e o  T e m p o r a l  e m e r g e n t e  y  7 5  

m i l l o n e s  d e  p e s o s  p a r a  a t e n d e r  p o r   B e c a s  d e  E m p l e o  T e m p o r a l  a  l o s  

t r a b a j a d o r e s  d e  l a s  e m p r e s a s  a f e c t a d a s .  
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3 , 4 5 0  m i l l o n e s  d e  p e s o s  e n  a p o y o s  d e  f i n a n c i a m i e n t o  p a r a  l a s  P Y M E S .  

 

 A p o y o s  f i s c a l e s :  

S e  p o s p u s i e r o n  3 0  d í a s  l o s  p a g o s  d e  l a s  c u o t a s  p a t r o n a l e s  d e l  I M S S  p a r a  

l o s  m e s e s  d e  o c t u b r e  y  n o v i e m b r e ,  s i n  r e c a r g o  a d i c i o n a l .  

S e  o t o r g a r o n  p r ó r r o g a s  d e  h a s t a  6  m e s e s  p a r a  c u b r i r  l a  a p o r t a c i ó n  d e  

c r é d i t o s  p o r  v i v i e n d a .  

 

S e  c o n c e d i ó  a  l o s  p r e s t a d o r e s  d e  s e r v i c i o s  t u r í s t i c o s  y  a  l o s  c o m e r c i o s ,  u n  

p l a z o  d e  3  m e s e s  s i n  i n t e r e s e s  a  p a r t i r  d e l  1 º  d e  e n e r o  d e l  2 0 0 6 ,  p a r a  

l i q u i d a r  e l  c o n s u m o  d e  e n e r g í a  e l é c t r i c a  d e  l o s  m e s e s  d e  o c t u b r e  y  

n o v i e m b r e  d e l  p r e s e n t e  a ñ o .  

 

A p l a z a m i e n t o  d e  p a g o s  p r o v i s i o n a l e s  d e l  I S R  e  i m p u e s t o  a l  a c t i v o ;  p a g o  d e l  

I V A  y  d e l  I E P S  a  c o n t r i b u y e n t e s ,  a s í  c o m o  l a  d e d u c c i ó n  i n m e d i a t a  d e  l a  

i n v e r s i ó n  e n  b i e n e s  n u e v o s  d e  a c t i v o  f i j o .  

 

 A p o y o s  d e l  s e c t o r  b a n c a r i o :  

S e  t u v o  i n f o r m a c i ó n  d e  q u e  l a  A s o c i a c i ó n  d e  B a n c o s  d e  M é x i c o  o t o r g ó  

c r é d i t o s  a l  c o n s u m o ,  a u t o m o t r i c e s ,  t a r j e t a s  d e  c r é d i t o  e  h i p o t e c a s ,  a s í  

c o m o  a p o y o s  a  l o s  c r é d i t o s  c o n  c o n d i c i o n e s  p r e f e r e n c i a l e s  p o r  p a r t e  d e  

N A F I N  y  l o s  d i r i g i d o s  a  l a s  P Y M E S  y  e m p r e s a s .  

 

P r o n o s t i c o  2 0 0 6 - 2 0 0 7 .  ¿ Q u e  p o d e m o s  e s p e r a r ?  

E n  e l  2 0 0 6  s e  d e s a r r o l l a r á n  a p r o x i m a d a m e n t e  1 7  c i c l o n e s  t r o p i c a l e s ,  d e  

l o s  c u a l e s ,  c i n c o  s e r á n  d e  c a t e g o r í a  3 ,  4  y  5  e n  l a  e s c a l a  S a f f i r - S i m p s o n ,  

e x p l i c a  e l  p r i m e r  i n f o r m e  d e  M a r s h  B r o c k m a n  y  S c h u h ,  r e s p e c t o  a l  

p r o n ó s t i c o  d e  c i c l o n e s  e n  e l  2 0 0 6 .  

L a  t e m p o r a d a  d e  h u r a c a n e s  y  t o r m e n t a s  t r o p i c a l e s  e n  e l  e n  e l  A t l á n t i c o ,  

s e  e s p e r a  c o n  u n a  a c t i v i d a d  m á s  a l t a  a  l a  d e l  p r o m e d i o  r e g i s t r a d o  d e  1 9 5 0  

a l  2 0 0 0 ,  s e g ú n  d e t a l l a n  W i l l i a m  G r a y  y  P h i l i p  K l o t z b a c h ,  i n v e s t i g a d o r e s  d e  

l a  U n i v e r s i d a d  E s t a t a l  d e  C o l o r a d o .  
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F u e n t e :  M a r s h  B r o c k m a n  y  S c h u h .  

h t t p : / / w w w . m a r s h . c o m . m x / a u t o . c f m ? m y u r l = m a r s h r e g i o n a l / a c e r c a _ m a r s h . c f m

 

A l  d í a  d e  h o y ,  ¿  q u e  p a s a  e n  e l  C o r r e d o r  C a n c ú n - T u l ú m ?  

C o m o  s e  o b s e r v a  e n  l a  g r á f i c a  a  c o n t i n u a c i ó n ,  l a  i n d u s t r i a  h o t e l e r a  e s t a  

d e  p i e  y ,  e n  u n  t r i m e s t r e  m a s ,  e s t a r á  o p e r a n d o  m u y  c e r c a  d e l  1 0 0 %  

r e s p e c t o  a  s u  i n v e n t a r i o  t o t a l .  

E n  e s t e  m o m e n t o  e l  p r o y e c t o ,  r e s p e c t o  a l  r e l l e n o  d e  l o s  1 2  k i l ó m e t r o s  d e  

l a s  p l a y a s  d e  l a  z o n a  h o t e l e r a  d e  C a n c ú n ,  h a  c o n c l u i d o  e x i t o s a m e n t e  

r e s t i t u y e n d o  u n a  p l a y a  s e c a  d e  2 2 - 2 8  m e t r o s ;  n o  o b s t a n t e ,  s i  n o  s e  

c o n t i n u a  c o n  l a  s e g u n d a  e t a p a  d e l  p r o y e c t o  ( p o r  e j e m p l o ;  b a t i m e t r í a s ,  

m e d i c i o n e s  d e  o l e a j e  c o r r i e n t e ,  b ú s q u e d a  d e  n u e v o s  b a n c o s  d e  a r e n a ) ,  n o  

s e  g a r a n t i z a  e l  é x i t o  y  m a n t e n i m i e n t o  d e  e s t e  l i t o r a l  a r t i f i c i a l .  V e r  a n e x o  

p r o y e c t o  c o m p l e t o .  

P o r  ú l t i m o ,  e s  e s e n c i a l  q u e  l a  e x p e r i e n c i a  d e l  a ñ o  p a s a d o  e n  d i c h o  

c o r r e d o r  t u r í s t i c o  n o s  s i r v a  c o m o  p u n t a  d e  i c e b e r g  p a r a  c o n t i n u a r  c o n  e l  

c r e c i m i e n t o  d e  l a  i n v e r s i ó n :  l a s  m e j o r e s  c o n d i c i o n e s  p a r a  e l  d e s a r r o l l a d o r  

y  e l  m e j o r  e s c e n a r i o  f i n a n c i e r o  y  d e  r i e s g o s  p a r a  l a s  á r e a s  d e  c r é d i t o .  

S i e n d o  e s t o ,  e n  b e n e f i c i o  d e  m a n t e n e r  e l  c r e c i m i e n t o  e n  e s t e  s e g m e n t o .  
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C o n s i d e r a n d o  l a  i n f o r m a c i ó n  d e  2 4 , 8 1 6  h a b i t a c i o n e s  d e  l a s  2 7 , 4 8 8  

d i s p o n i b l e s  l o s  d a t o s  g l o b a l e s  d e  o p e r a c i ó n  s o n  l o s  s i g u i e n t e s :  

 

F e c h a   

P r o n o s t i c o  

C u a r t o s   

H o t e l e r o s  

%  

D i s p o n i b i l i d a d  

En operación 19,999 7 2 . 6 0  

15-Mayo-2006 20,060 7 2 . 9 0  

01-Junio-2006 22,156 8 0 . 5 0  

01-Julio-2006 23,132 8 4 . 0 0  

15-Julio-2006 23,862 8 6 . 7 0  

Ago-Dic 2006 26,261 9 5 . 4 0  

 

F u e n t e :  A s o c i a c i ó n  d e  H o t e l e s  d e  C a n c ú n  A . C .  
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2 .  E S C E N A R I O  E C O N Ó M I C O .  

L a  c o n d i c i ó n  d e l  e s t a d o  d e  Q u i n t a n a  R o o ,  a  p a r t i r  d e l  a ñ o  p a s a d o  h a  

c a m b i a d o ,  t i e n e  u n  f o c o  r o j o  e n c e n d i d o  y  a u n q u e  e s  a p a r e n t e m e n t e  u n  

p r o b l e m a  l o c a l ,  p r o p i o  d e  l a  e n t i d a d ;  m á s  v a l e  p o n e r l e  u n  a c e n t o  n a c i o n a l  

p o r q u e  d e l  c o r r e d o r  t u r í s t i c o  C a n c ú n - T u l ú m  s e  o b t i e n e n  a n u a l m e n t e ,  c o m o  s e  

o b s e r v a  e n  l a s  g r á f i c a s  d e  l a  S e c r e t a r i a  d e  T u r i s m o ,  m á s  d e l  3 0 %  d e  l o s  

i n g r e s o s  t u r í s t i c o s  d e l  p a í s  p o r  c o n c e p t o  d e  c u a r t o s  h o t e l e r o s .  

PRINCIPALES INDICADORES EN HOTELES Y MOTELES
POR CENTRO TURÍSTICO
REPORTE MENSUAL: ENERO A DICIEMBRE DE 2005

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
   Cuartos registrados fin período 80658 101940 102049 102187 99738 99807 91472 91635 84578 83358 81464 80779 80658
      5 estrellas 34085 38513 38545 38645 38136 38196 36643 36735 34259 34315 34196 34085 34085
      4 estrellas 17506 23988 23994 24027 23361 23361 20791 20694 18596 18466 17877 17644 17506
      3 estrellas 14362 18609 18668 18838 18113 18195 16355 16498 15588 15169 14516 14362 14362
      2 estrellas 8075 10787 10837 10826 10733 10657 9720 9731 8879 8385 8101 8058 8075
      1 estrella 6630 10043 10005 9851 9395 9398 7963 7977 7256 7023 6774 6630 6630
   Cuartos disponibles promedio 63511 99830 99983 100142 97676 97681 90640 90502 83687 82003 70811 58489 63511
      5 estrellas 20277 37371 37402 37502 36992 37014 36393 36231 34008 33547 26289 16933 20277
      4 estrellas 15095 23249 23282 23317 22601 22588 20377 20258 18148 18075 15908 13644 15095
      3 estrellas 13463 18441 18510 18714 17987 18067 16227 16349 15435 15025 13791 13255 13463
      2 estrellas 8070 10775 10832 10816 10727 10648 9710 9721 8872 8375 8067 8054 8070
      1 estrella 6606 9994 9957 9793 9369 9364 7933 7943 7224 6981 6755 6603 6606
   Cuartos disponibles 31455063 3094734 2799530 3104402 2930461 3028105 2719214 2805583 2594302 2460069 2195130 1754692 1968841
      5 estrellas 11852812 1158501 1047256 1162562 1109760 1147434 1091790 1123178 1054248 1006420 815084 507992 628587
      4 estrellas 7185831 720719 651896 722827 678207 700224 611310 628002 562588 542242 490547 409324 467945
      3 estrellas 5937816 571671 518286 580134 539610 560075 486810 506819 478499 450756 430140 397663 417353
      2 estrellas 3485174 334029 303296 335296 321814 330088 291300 301351 275023 251243 249941 241623 250170
      1 estrella 2993430 309814 278796 303583 281070 290284 238004 246233 223944 209408 209418 198090 204786
   Cuartos ocupados 18166628 1643519 1713089 1895965 1663326 1612828 1655665 1824773 1611821 1329801 1239637 1002541 973663
      5 estrellas 8214804 730734 800828 867027 793579 768888 826144 848124 767595 600745 527219 349770 334151
      4 estrellas 4203270 375713 394570 459976 371047 383517 381944 422352 363149 309824 296641 224548 219989
      3 estrellas 2772457 261523 252407 283710 244299 234750 228408 267663 227751 205445 198162 182857 185482
      2 estrellas 1756300 148792 157301 165784 143690 129821 123977 166702 145297 139857 132774 156196 146109
      1 estrella 1219797 126757 107983 119468 110711 95852 95192 119932 108029 73930 84841 89170 87932
  
FUENTE: SECTUR con base en información generada a través del Sistema Nacional de Información Turística (SNIT)- Sistemas de Información Turística E

Concepto Total
2005

 

 

 

 



U N I V E R S I D A D   N A C I O N A L   A U T O N O M A    D E   M E X I C O .  2 0 0 6. 

                                                                        
 

 

NORMAS DE FINANCIAMIENTO PARA CREDITOS EN ZONAS DE PLAYA.                                                       Página 11 de 58 

PRINCIPALES INDICADORES EN HOTELES Y MOTELES
DE CANCÚN
REPORTE MENSUAL: ENERO A DICIEMBRE DE 2005

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
Cuartos registrados fin período 27654 27690 27733 27750 27750 27750 27750 27822 27518 27629 27629 27654 27654
   5 estrellas 19075 19301 19301 19301 19301 19301 19301 19373 19069 19075 19075 19075 19075
   4 estrellas 5144 5032 5032 5039 5039 5039 5039 5039 5039 5144 5144 5144 5144
   3 estrellas 2463 2413 2453 2463 2463 2463 2463 2463 2463 2463 2463 2463 2463
   2 estrellas 487 462 462 462 462 462 462 462 462 462 462 487 487
   1 estrella 485 482 485 485 485 485 485 485 485 485 485 485 485
Cuartos disponibles promedio 10525 25738 25817 25845 25841 25784 27030 26852 26775 26396 17011 5394 10525
   5 estrellas 5267 18159 18158 18158 18157 18119 19051 18896 18818 18307 11172 1923 5267
   4 estrellas 2735 4330 4359 4365 4335 4335 4648 4645 4646 4778 3096 1148 2735
   3 estrellas 1565 2338 2387 2409 2415 2396 2396 2377 2377 2377 1837 1366 1565
   2 estrellas 485 461 461 461 461 461 461 461 461 461 432 487 485
   1 estrella 473 450 452 452 473 473 474 473 473 473 473 470 473
Cuartos disponibles 8177338 797878 722876 801195 775407 799304 810900 832426 830025 791890 527323 161839 326275
   5 estrellas 5597856 562929 508424 562898 544710 561689 571530 585790 583358 549220 346339 57692 163277
   4 estrellas 1442218 134230 122052 135315 130227 134385 139440 143995 144026 143340 95979 34444 84785
   3 estrellas 797753 72478 66836 74679 72450 74276 71880 73687 73687 71310 56962 40993 48515
   2 estrellas 168878 14291 12908 14291 13830 14291 13830 14291 14291 13830 13380 14610 15035
   1 estrella 170633 13950 12656 14012 14190 14663 14220 14663 14663 14190 14663 14100 14663
Cuartos ocupados 6435191 645495 658956 733174 638994 618820 706642 727615 682779 466360 312776 80467 163113
   5 estrellas 4486248 452817 461376 518855 468830 445687 513223 514117 485837 314413 209776 23753 77564
   4 estrellas 1167583 118289 116151 127500 106272 107875 123235 128173 124470 96632 58830 17436 42720
   3 estrellas 568201 56153 59373 63255 47432 50174 52451 62271 54858 42412 31926 22671 25225
   2 estrellas 99202 7836 11169 11603 7457 6681 8038 11106 7795 6099 5076 7760 8582
   1 estrella 113957 10400 10887 11961 9003 8403 9695 11948 9819 6804 7168 8847 9022
  

FUENTE: SECTUR con base en información generada a través del Sistema Nacional de Información Turística (SNIT)- Sistemas de Información Turística Estatal (SITE). 

Concepto Total
2005

 

L a  c u e s t i ó n  e s  d e  a t e n c i ó n  n a c i o n a l  p a r a  d a r l e  o x í g e n o  f i n a n c i e r o  a  l a s  

f i n a n z a s  p ú b l i c a s  l o c a l e s ,  s i n  o l v i d a r  q u e  l o s  e m p r e s a r i o s  d e  l a  i n i c i a t i v a  

p r i v a d a ,  d u e ñ o s  d e  r e s t a u r a n t e s ,  b a r e s ,  z o n a s  c o m e r c i a l e s ,  h o t e l e s  y  

c e n t r o s  d e  d i v e r s i ó n  t a m b i é n  s e  e n c u e n t r a n  e n d e u d a d o s  p o r q u e  e l  p a s o  d e  

W i l m a  e n  l a  r e c t a  f i n a l  d e l  2 0 0 5  s i g n i f i c ó  l a  “ g o t a  q u e  d e r r a m ó  e l  v a s o ”  d e  

t o d o  l o  a c u m u l a d o  e n  a ñ o s  a n t e r i o r e s .   

E s  u n a  r e a l i d a d  q u e  n i  l a  i n i c i a t i v a  p r i v a d a ,  n i  e l  s e c t o r  p ú b l i c o ,  e s t á n  

p r e p a r a d o s  p a r a  c o n t r a r r e s t a r  l o s  e f e c t o s  n e g a t i v o s  q u e  d e j a  c a d a  a ñ o  l a  

t e m p o r a d a  d e  h u r a c a n e s ,  c a d a  v e z  m á s  i n t e n s a .  L a s  p r i o r i d a d e s  s o n  

a d e m á s  d e  o r g a n i z a r  a  l a  p o b l a c i ó n  c i v i l ,  p r o t e g e r  a  l o s  a c t i v o s  f í s i c o s  y  a  

l a  n a t u r a l e z a  d e l  l u g a r .  L a s  a s e g u r a d o r a s  c o n o c e d o r a s  d e  l a  s i t u a c i ó n  

e s t á n  i n c r e m e n t a n d o  e l  c o s t o  d e  l a s  p ó l i z a s ,  y  p o n i e n d o  m á s  r e s t r i c c i o n e s  

e n  l a s  c o b e r t u r a s .  

F i t c h  R a t i n g s ,  p r e s t i g i a d a  e m p r e s a  c a l i f i c a d o r a  d e l  n i v e l  d e  s o l v e n c i a  d e  

e m p r e s a s  y  g o b i e r n o s ,  a n a l i z a  l a  “ c r i s i s  f i n a n c i e r a  d e  C a n c ú n ”  m a r c a d a  p o r  
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u n  a l z a  e n  l o s  g a s t o s  d e  o p e r a t i v i d a d ,  i n c r e m e n t o  e n  l a  d e u d a  b a n c a r i a  d e l  

m u n i c i p i o  d e  B e n i t o  J u á r e z ,  y  a u m e n t o  e n  l a  d e u d a  n o  b a n c a r i a .  T o d o s  s o n  

a s p e c t o s  q u e  h a n  d a ñ a d o  l a  c a l i d a d  c r e d i t i c i a .  

E l  a n á l i s i s  e l a b o r a d o  p o r  I s a u r a  G u z m á n  y  H u m b e r t o  P a n t i  r e f i e r e  q u e  e n  

2 0 0 5 ,  e l  3 8 %  d e  l o s  i n g r e s o s  d e  M é x i c o  e n  e l  s e c t o r  t u r i s m o ,  p o r  1 1  m i l  8 0 0  

m i l l o n e s  d e  d ó l a r e s ,  c o r r e s p o n d i e r o n  a  l o s  d e s t i n o s  d e l  c a r i b e  m e x i c a n o .   

G u z m á n  y  P a n t i  s e ñ a l a n  q u e  C a n c ú n  e s  u n  “ e j e m p l o  i l u s t r a t i v o  d e  q u e  a  

p e s a r  d e  q u e  u n a  e n t i d a d  c u e n t a  c o n  u n a  s ó l i d a  y  p o t e n c i a l  e s t r u c t u r a  d e  

i n g r e s o s ,  s i  n o  e s t á  a c o m p a ñ a d a  p o r  u n a  p o l í t i c a  d e  g a s t o s  p r u d e n t e ,  e l  

r e s u l t a d o  e s  u n  c o l a p s o  e n  l a s  f i n a n z a s  p ú b l i c a s  q u e  l i m i t a  s u  f l e x i b i l i d a d  

f i n a n c i e r a  y  c o n s e c u e n t e m e n t e  r e d u c e  s u  c a l i d a d  c r e d i t i c i a .   

L o  a n t e r i o r ,  p u e d e  a r r a s t r a r  a  l a  e n t i d a d  a  u n  c í r c u l o  v i c i o s o ,  e n  d o n d e  s e  

r e c u r r e  a l  f i n a n c i a m i e n t o  b a n c a r i o  o  v í a  p r o v e e d o r e s  p a r a  l i q u i d a r  a d e u d o s  

a n t e r i o r e s  o  i n c l u s o  p a r a  o p e r a r ,  d a d o  q u e  n o  s e  e s  c a p a z  d e  g e n e r a r  f l u j o s  

o  e x c e d e n t e s  p a r a  t a l  e f e c t o ;  l l e g a n d o  f i n a l m e n t e ,  a l  i n c u m p l i m i e n t o  d e  s us  

o b l i g a c i o n e s .  

P o r  o t r o  l a d o ,  d e  a c u e r d o  a  i n f o r m a c i ó n  r e c a b a d a  a  t r a v é s  d e  l a  p á g i n a  w e b  

d e  l a  A s o c i a c i ó n  d e  H o t e l e s  y  M o t e l e s ,  A . C .  p o r  p r i m e r a  v e z ,  e n  c u a t r o  

a ñ o s ,  M é x i c o  r e g i s t r ó  p é r d i d a s  e n  l a  l l e g a d a  d e  t u r i s m o  i n t e r n a c i o n a l .   

L a s  d i v i s a s ,  e l  n ú m e r o  d e  t u r i s t a s  y  l a  b a l a n z a  t u r í s t i c a  r e g i s t r a r o n  u n a  

c a í d a  d u r a n t e  e l  p r i m e r  b i m e s t r e  d e l  p r e s e n t e  a ñ o ,  c o m p a r a d o  c o n  e l  m i s m o  

p e r i o d o  d e  2 0 0 5 ,  e s t o  s e g ú n  c i f r a s  d e l  B a n c o  d e  M é x i c o .   

L a s  d i v i s a s  q u e  l l e g a r o n  a l  p a í s  e n  e n e r o  y  f e b r e r o  p o r  t u r i s m o  

i n t e r n a c i o n a l  s u m a r o n  2  m i l  5 6  m i l l o n e s  d e  d ó l a r e s ,  4 . 3 9  p o r  c i e n t o  m e n o s  

q u e  e l  m i s m o  p e r i o d o  d e l  a ñ o  p a s a d o .   

E n  r e s u m e n ,  a u n q u e  s e  o b s e r v a n  a c c i on e s  i n m e d i a t a s  y  c o n c r e t a s  p o r  p a r t e  

d e  l a s  a u t o r i d a d e s  p a r a  s o l u c i o n a r  l a  p r o b l e m á t i c a  d e  g a r a n t í a s ,  
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c o n s i d e r a m o s  q u e  l a  e x p e r i e n c i a   o b t e n i d a  s e r á  d e  u t i l i d a d  p a r a  n o r m a r  

b a s e s  s ó l i d a s  y  e s p e c i f i c a s  p a r a  e v i t a r ,  e n  l a  m e d i d a  d e  l o  p o s i b l e ,  

c o n d i c i o n e s  q u e  f r e n e n  l a s  i n v e r s i o n e s  y  e l  c r e c i m i e n t o  e c o n ó m i c o  d e l  

s e g m e n t o  t u r í s t i c o .  
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3 .  L E G I S L A C I Ó N  V I G E N T E .  
A n t e c e d e n t e  G e n e r a l .  
H a b l a r  d e  u n  m a n e j o  i n t e g r a l  d e  l a  z o n a  c o s t e r a  r e q u i e r e  d e  u n  

c o n o c i m i e n t o  e x h a u s t i v o  d e  i n t e r a c c i o n e s  e n t r e  e l  m e d i o  o c e á n i c o ,  l a s  

f u e n t e s  d e  a g u a  c o n t i n e n t a l e s ,  l a  a t m ó s f e r a ,  l a  b i o d i v e r s i d a d  y  l a  c o s t a  

m i s m a .  E l  r e c o n o c i m i e n t o  d e  e s t a s  i n t e r a c c i o n e s  e s  e s e n c i a l  y  d e  s u m a  

i m p o r t a n c i a  p a r a  e l  d e s a r r o l l o  d e  c u a l q u i e r  p r o y e c t o  d e  i n v e r s i ó n  e n  z o n a s  

d e  p l a y a  y a  q u e  n o  p o d e m o s  n e g a r  e l  i m p a c t o  i r r e v e r s i b l e  q u e  p r o v o c a ,  

d i f i c u l t a n d o  s u  d e s a r r o l l o  s o s t e n i b l e .  

 

E n  n u e s t r o  p a í s  e l  p r i n c i p a l  r e f e r e n t e  e n  m a t e r i a  d e  l e g i s l a c i ó n  m a r í t i m a -

c o s t e r a  s e  e n c u e n t r a  d e n t r o  d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l o s  E s t a d o s  

U n i d o s  M e x i c a n o s ,  d o n d e  s e  d e f i n e  l a  p r o p i e d a d  d e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l ,  

t a n t o  t e r r e s t r e  c o m o  m a r i n o ,  y  s e  e s t a b l e c e  l a  s o b e r a n í a  y  j u r i s d i c c i ó n  

s o b r e  l o s  m i s m o s .  

 

C a b e  s e ñ a l a r  q u e  s i e m p r e  s e  h a  v i s t o  d e s d e  u n  á n g u l o  s e c t o r i a l ;  p o r  u n  

l a d o ,  l a  p a r t e  t e r r e s t r e  s e  e n c u e n t r a  r e g u l a d a  p o r  l a  L e y  G e n e r a l  d e  B i e n e s  

N a c i o n a l e s ,  l a  L e y  G e n e r a l  d e l  E q u i l i b r i o  E c o l ó g i c o  y  P r o t e c c i ó n  a l  

A m b i e n t e  e n  l o  q u e  a  o r d e n a m i e n t o  e c o l ó g i c o  e  i m p a c t o  a m b i e n t a l  s e  

r e f i e r e  p o r  c i t a r  a l g u n a s .  E n  t a n t o  q u e ,  l a  p a r t e  m a r í t i m a ,  e s t á  r e g i d a  p o r  

o t r a s  r e g u l a c i o n e s  i n d e p e n d i e n t e s  c o m o  l a  L e y  d e l  m a r ,  L e y  d e  P e s c a ,  e t c .  

D o c u m e n t o s  q u e  a  l o  l a r g o  d e l  p r e s e n t e  e s t u d i o  s e  e n f o c a r a n  p a r a  

e s t a b l e c e r  l a s  c o n d i c i o n a n t e s  q u e  s e  r e q u i e r e n  p a r a  n o r m a r  e l  d e s a r r o l l o  

d e  p r o y e c t o s  e n  e s o s  s e c t o r e s .  

 

D e  i g u a l  f o r m a ,  d e s d e  e l  á m b i t o  d e l  d e r e c h o  i n t e r n a c i o n a l  e n c o n t r a m o s  q u e  

l a s  d i s p o s i c i o n e s  a p l i c a b l e s  a l  m a r  h a n  s u f r i d o  i n n u m e r a b l e s  c a m b i o s  p o r  l o  

q u e  s e  h a  t e n i d o  q u e  m o d i f i c a r  n u e s t r a  C o n s t i t u c i ó n .  H a c e  5 0  a ñ o s ,  p o r  

e j e m p l o ,  s e  p e n s a b a  q u e  l o s  r e c u r s o s  n a t u r a l e s  m a r i n o s  e r a n  i n a g o t a b l e s ,  

m i e n t r a s  q u e  h o y  e n  d í a  s e  s a b e  c o n  c e r t e z a  q u e  p u e d e n  a c a b a r s e  y  q u e ,  

d e  h e c h o ,  e s t á n  s i e n d o  e n  m u c h o s  d e  s u s  c a s o s  s o b r e e x p l o t a d o s .   
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C o m o  c o n s e c u e n c i a ,  l o s  e s t a d o s  r i b e r e ñ o s  h a n  i n t e n t a d o  a m p l i a r  a q u e l l a s  

f r a n j a s  d e  a g u a s  s o b r e  l a s  q u e  t i e n e n  j u r i s d i c c i ó n  o  p u e d e n  e j e r c e r  s u  

s o b e r a n í a ,  a l  m i s m o  t i e m p o  q u e  h a n  t r a t a d o  d e  e s t a b l e c e r  d e r e c h o s  

e s p e c i a l e s  e n  a l t a  m a r ,  c o n  o b j e t o  d e  r e c l a m a r  r e c u r s o s  c a d a  v e z  m á s  

r e c o n o c i d o s  p o r  s u  v a l o r  c o m e r c i a l ,  e c o n ó m i c o ,  o  e c o l ó g i c o .  

 
C O N S T I T U C I Ó N  P O L Í T I C A  D E  L O S  E S T A D O S  U N I D O S  M E X I C A N O S .  
R e f e r e n t e  a l  d e r e c h o  d e  l a  p r o p i e d a d  d e  t i e r r a s  y  a g u a s ,  c i t a m o s :  

 
A r t í c u l o  2 7 .  L a  p r o p i e d a d  d e  l a s  t i e r r a s  y  a g u a s  c o m p r e n d i d a s  d e n t r o  d e  

l o s  l í m i t e s  d e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l ,  c o r r e s p o n d e  o r i g i n a r i a m e n t e  a  l a  

N a c i ó n ,  l a  c u a l  h a  t e n i d o  y  t i e n e  e l  d e r e c h o  d e  t r a n s m i t i r  e l  d o m i n i o  d e  

e l l a s  a  l o s  p a r t i c u l a r e s ,  c o n s t i t u y e n d o  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a .  

 
S o b r e  l a  p a r t i c i p a c i ó n  d e  i n s t i t u c i o n e s  d e  c r é d i t o ,  c i t a m o s  t e x t u a l m e n t e   e l  

m a r c o  l e g a l  q u e  d e l i m i t a  l a  p o s e s i ó n  d e  b i e n e s  r a í c e s  d e l  t e r r i t o r i o  

n a c i o n a l :  

 
A r t í c u l o  2 7 . V .  L o s  b a n c o s  d e b i d a m e n t e  a u t o r i z a d o s ,  c o n f o r m e  a  l a s  l e y e s  

d e  i n s t i t u c i o n e s  d e  c r é d i t o ,  p o d r á n  t e n e r  c a p i t a l e s  i mp u e s t o s ,  s o b r e  

p r o p i e d a d e s  u r b a n a s  y  r ú s t i c a s  d e  a c u e r d o  c o n  l a s  p r e s c r i p c i o n e s  d e  

d i c h a s  l e y e s ,  p e r o  n o  p o d r á n  t e n e r  e n  p r o p i e d a d  o  e n  a d m i n i s t r a c i ó n  m á s  

b i e n e s  r a í c e s  q u e  l o s  e n t e r a m e n t e  n e c e s a r i o s  p a r a  s u  o b j e t o  d i r e c t o .  

 
A d m i n i s t r a c i ó n  y  C u s t o d i a  d e  l a  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e .  
E n  e l  a r t í c u l o  1 1 5  d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l o s  E s t a d o s  U n i d o s  

M e x i c a n o s  q u e d a  a s e n t a d o  q u e  l a s  a u t o r i d a d e s  m u n i c i p a l e s  e s t á n  

f a c u l t a d a s  p a r a  c e l e b r a r  c o n v e n i o s  p a r a  l a  a d m i n i s t r a c i ó n  y  c u s t o d i a  d e  

l a s  z o n a s  f e d e r a l e s .  

 

D e  t a l  s u e r t e ,  e n  e l  A r t í c u l o  2 2  d e l  R e g l a m e n t o  p a r a  e l  U s o  y  

A p r o v e c h a m i e n t o  d e l  M a r  T e r r i t o r i a l ,  V í a s  n a v e g a b l e s ,  P l a y a s ,  Z o n a  



U N I V E R S I D A D   N A C I O N A L   A U T O N O M A    D E   M E X I C O .  2 0 0 6. 

                                                                        
 

 

NORMAS DE FINANCIAMIENTO PARA CREDITOS EN ZONAS DE PLAYA.                                                       Página 16 de 58 
 

F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e  y  T e r r e n o s  G a n a d o s  a l  M a r  ( R E G Z O F E M A T )  s e  

e s p e c i f i c a  q u e :  

 

“ L a s  d e p e n d e n c i a s  o  e n t i d a d e s  d e  l a  A d m i n i s t r a c i ó n  P ú b l i c a  F e d e r a l  o  d e  

l o s  g o b i e r n o s  d e  l o s  e s t a d o s  o  d e  l o s  m u n i c i p i o s ,  q u e  p a r a  e l  

c u m p l i m i e n t o  d e  l o s  f i n e s  p ú b l i c o s  a  s u  c a r g o  r e q u i e r a n  s e  d e s t i n e n  a  s u  

s e r v i c i o  á r e a s  d e  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m o  t e r r e s t r e  o  d e  t e r r e n o s  g a n a d o s  a l  

m a r  o  a  c u a l q u i e r  o t r o  d e p ó s i t o  d e  a g u a s  m a r í t i m a s ,  d e b e r á n  p r e s e n t a r  

s o l i c i t u d  e s c r i t a  a  l a  S e c r e t a r í a ,  p r e c i s a n d o  e l  á r e a  q u e  r e q u i e r a n ,  a s í  

c o m o  e l  u s o ,  a p r o v e c h a m i e n t o  o  e x p l o t a c i ó n  q u e  v a y a n  a  d a r l e ,  a n e x a n d o  

e l  c r o q u i s  d e  l o c a l i z a c i ó n  d e  l a s  m i s m a s ,  a s í  c o m o  l o s  p r o y e c t o s  y  p l a n o s  

d e  l a s  o b r a s  a  e j e c u t a r s e  y  d e m á s  r e q u i s i t o s  q u e  c o n f o r me  a  l a s  l e y e s  y  

r e g l a m e n t o s  s e a n  n e c e s a r i o s . ”  

 

Z O N A  F E D E R A L  M A R Í T I M O  T E R R E S T R E .   
L a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m o  t e r r e s t r e  ( e n  l o  s u c e s i v o ,  " Z O F E M A T " ) ,  e s  l a  

f r a n j a  d e  v e i n t e  m e t r o s ,  t r a n s i t a b l e  y  c o n t i g u a  l a  m a r ,  q u e  s e  d e t e r m i n a  a  

p a r t i r  d e  l a  c o t a  d e  p l e a m a r  m á x i m a .  

L a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m o  t e r r e s t r e  e s  r e g u l a d a  p r i n c i p a l m e n t e  p o r :  

 L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l o s  E s t a d o s  U n i d o s  M e x i c a n o s .   

 L e y  G e n e r a l  d e  B i e n e s  N a c i o n a l e s .   

 R e g l a m e n t o  p a r a  e l  U s o  y  A p r o v e c h a m i e n t o  d e l  M a r  T e r r i t o r i a l ,  

V í a s  N a v e g a b l e s ,  P l a y a s ,  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e  y  

T e r r e n o s  G a n a d o s  a l  M a r .   

 L e y  g e n e r a l  d e  E q u i l i b r i o  E c o l ó g i c o  y  P r o t e c c i ó n  a l  A m b i e n t e .  

E s t a  z o n a ,  d e  a c u e r d o  a l  a r t í c u l o  2 9  d e  l a  l e y  g e n e r a l  d e  b i e n es  

n a c i o n a l e s ,  e s  u n  b i e n  d e  u s o  c o m ú n  d e l  d o m i n i o  p ú b l i c o  d e  l a  f e d e r a c i ó n ,  

y  p o r  l o  t a n t o  i n a l i e n a b l e ,  i m p r e s c r i p t i b l e  e  i n e m b a r g a b l e  y  n o  e s t a  s u j e t o  a  

a c c i ó n  d e  p o s e s i ó n  d e f i n i t i v a  o  p r o v i s i o n a l .  L o s  t e r r e n o s  g a n a d o s  a l  m a r  –

T G M -  s o n  t a m b i é n  c o n s i d e r a d o s  b i e n e s  d e  d o m i n i o  p ú b l i c o  y  p o r  e l l o  e s t á n  

s u j e t o s  a  l a  m i s m a  r e g u l a c i ó n .  
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L o s  p a r t i c u l a r e s  y  l a s  i n s t i t u c i o n e s  p ú b l i c a s  s o l o  p o d r á n  u s a r ,  a p r o v e c h a r  y  

e x p l o t a r  l o s  b i e n e s  d e  d o m i n i o  p u b l i c o  a  t r a v é s  d e  u n a  c o n c e s i ó n  o  p e r m i s o  

d e  a c u e r d o  a  l a s  r e g l a s  y  c o n d i c i o n e s  q u e  e s t a b l e z c a n  l a s  l e y e s  a p l i c a b l e s  

y  e l  t i t u l o  d e  c o n c e s i ó n .  I n d e p e n d i e n t e m e n t e  d e  l o  a n t e r i o r  e s  i m p o r t a n t e  

d e s t a c a r  q u e  l o s  b i e n e s  d e  u s o  c o m ú n  s o n  l i b r e s  p a r a  c u a l q u i e r  p e r s o n a  y  

s o l o  l o s  a p r o v e c h a m i e n t o s  e s p e c i a l e s  r e q u i e r e n  d e  u n a  c o n c e s i ó n .   

A s í ,  p a r a  r e a l i z a r  u n  u s o ,  a p r o v e c h a m i e n t o  y  e x p l o t a c i ó n  e s p e c i a l  e n  l a  

Z O F E M A T  o  d e  T G M ,  e s  n e c e s a r i o  t e n e r  u n a  c o n c e s i ó n .   

L a  i m p o r t a n c i a  d e  t e n e r  u n a  c o n c e s i ó n  p a r a  u s a r ,  a p r o v e c h a r  y  e x p l o t a r  u n  

á r e a  d e  l a  Z O F E M A T  o  d e  T G M ,  e s  l a  d e  c o n t a r  c o n  l a  s e g u r i d a d  j u r í d i c a  

p a r a  r e a l i z a r  e l  u s o  y  a p r o v e c h a m i e n t o  e s p e c i a l  c o n c e s i o n a d o  o  a u t o r i z a d o  

e n  d i c h a s  á r e a s .   

A s í ,  s i  s e  d e s e a  l l e v a r  a  c a b o  u n  d e s a r r o l l o  t u r í s t i c o  f r e n t e  a l  m a r  y  n o  s e  

d e s e a  q u e  e n f r e n t e  d e l  m i s m o  s e  e s t a b l e z c a n  p a l a p a s ,  r e s t a u r a n t e s  u  o t r o s  

p r e s t a d o r e s  d e  s e r v i c i o s  q u e  n o  e s t é n  v i n c u l a d o s  c o n  e l  p r o y e c t o ;  p o r  

m e d i o  d e  l a  o b t e n c i ó n  d e  u n a  c o n c e s i ó n  d e  Z O F E M A T ,  s e  t i e n e  e l  

a p r o v e c h a m i e n t o  e s p e c i a l  p a r a  h a c e r  u s o  y  a p r o v e c h a r  d i c h a  á r e a .  

D e  i g u a l  f o r m a ,  l a  o b t e n c i ó n  d e  u n a  c o n c e s i ó n  d e  Z O F E M A T  y  d e  T G M ,  e s  

n e c e s a r i a  p a r a  a q u e l l o s  c a s o s ,  e n  d o n d e  e s  n e c e s a r i o  l l e v a r  a  c a b o  l a  

c o n s t r u c c i ó n  d e  i n f r a e s t r u c t u r a s  c o m o  p o r  e j e m p l o  m u e l l e s ,  o  i n c l u s o  l a  

i n t r o d u c c i ó n  d e  t u b e r í a s  q u e  t e n g a n  s u  d e s c a r g a  e n  e l  m a r .  

S O L I C I T U D  D E  T Í T U L O S  D E  C O N C E S I Ó N .  
T o d o  a q u e l  q u e  s e  e n c u e n t r e  i n t e r e s a d o  e n  l l e v a r  e n  c a b o  u n  u s o ,  

a p r o v e c h a m i e n t o  y  e x p l o t a c i ó n  d e  l a  Z O F E M A T  o  d e  l o s  t e r r e n o s  g a n a d o s  

a l  m a r  T G M ,  t i e n e  e l  d e r e c h o  d e  s o l i c i t a r  q u e  s e  l e  o t o r g u e  u n a  c o n c e s i ó n  

e n  d i c h a  á r e a .  S i n  e m b a r g o ,  e l  R e g l a m e n t o  d e  U s o  y  a p r o v e c h a m i e n t o  –

R U A M A T - ,  e s t a b l e c e  e n  s u  a r t i c u l o  2 4  u n a  o r d e n  d e  p r e l a c i ó n ,  e s  d e c i r ,  

e s t a b l e c e  e l  o r d e n  d e  p r e f e r e n c i a  p a r a  o t o r g a r  l a  c o n c e s i ó n  e n  c a s o  d e  q u e  
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d i v e r s a s  s o l i c i t u d e s  s o b r e  l a  m i s m a  s u p e r f i c i e ,  s e  p r e s e n t e n  

s i m u l t á n e a m e n t e .   

P o r  s u  i m p o r t a n c i a  e n  e l  t e m a ,  s e  c i t a  t e x t u a l m e n t e :  

A r t í c u l o  2 4 . C u a n d o  e n  i g u a l d a d  d e  c i r c u n s t a n c i a s  e x i s t a n  p a r t i c u l a r es  

i n t e r e s a d o s  e n  u s a r ,  a p r o v e c h a r  o  e x p l o t a r  l a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m o  

t e r r e s t r e  y  l o s  t e r r e n o s  g a n a d o s  a l  m a r  o  a  c u a l q u i e r  o t r o  d e p ó s i t o  d e  

a g u a s  m a r í t i m a s ,  l a  S e c r e t a r í a  a  f i n  d e  o t o r g a r  l a s  c o n c e s i o n e s  o  p e r m i s o s  

c o r r e s p o n d i e n t e s  d e b e r á  o b s e r v a r  e l  s i g u i e n t e  o r d e n  d e  p r e l a c i ó n :  

I .  Ú l t i m o s  p r o p i e t a r i o s  d e  l o s  t e r r e n o s  q u e  c o m o  c o n s e c u e n c i a  d e  l o s  

m o v i m i e n t o s  m a r í t i m o s  h a y a n  p a s a d o  a  f o r m a r  p a r t e  d e  l a  z o n a  f e d e r a l  

m a r í t i m o  t e r r e s t r e ;  

I I .  S o l i c i t a n t e s  d e  p r ó r r o g a  d e  c o n c e s i ó n  o  p e r m i s o ,  s i e m p r e  y  c u a n d o  

h a y a n  c u m p l i d o  c o n  l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e  l a  L e y ,  d e l  R e g l a m e n t o  y  d e  l a  

c o n c e s i ó n  o  p e r m i s o ;  

I I I .  S o l i c i t a n t e s  c u y a  i n v e r s i ó n  s e a  i m p o r t a n t e  y  c o a d y u v e  a l  d e s a r r o l l o  

u r b a n o  y  s o c i o e c o n ó m i c o  d e l  l u g a r  y  s e a  c o m p a t i b l e  c o n  l o s  p r o g r a m a s  

m a e s t r o s  d e  c o n t r o l  y  a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l a  z o n a  f e d e r a l  ma r í t i m o  

t e r r e s t r e ;  

I V .  E j i d o s  o  c o m u n i d a d e s  c o l i n d a n t e s ;  

V .  P r o p i e t a r i o s  o  l e g í t i m o s  p o s e e d o r e s  d e  l o s  t e r r e n o s  c o l i n d a n t e s  c o n  l a s  

á r e a s  d e  q u e  s e  t r a t e ;  

V I .  C o o p e r a t i v a s  d e  p e s c a d o r e s ;  

V I I .  C o n c e s i o n a r i o s  o  p e r m i s i o n a r i o s  p o r  p a r t e  d e  a u t o r i d a d  c o m p e t e n t e ,  

p a r a  e x p l o t a r  m a t e r i a l e s  q u e  s e  e n c u e n t r e n  d e n t r o  d e  l a  z o n a  f e d e r a l  

m a r í t i m o  t e r r e s t r e ;  y  
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V I I I .  L o s  d e m á s  s o l i c i t a n t e s .  

C u a n d o  c o n c u r r a n  p e r s o n a s  a  l a s  q u e  e n  t é r m i n o s  d e  e s t e  a r t í c u l o  l e s  

c o r r e s p o n d a  e l  m i s m o  o r d e n  d e  p r e f e r e n c i a ,  l a  S e c r e t a r í a  d e t e r m i n a r á  a  

c u á l  d e  e l l a s  o t o r g a r á  l a  c o n c e s i ó n  o  e l  p e r m i s o  c o r r e s p o n d i e n t e ,  s e g ú n  l a  

i m p o r t a n c i a  d e  l a  a c t i v i d a d .  

P o r  l o  a n t e r i o r ,  e s  i m p o r t a n t e  q u e  c u a n d o  s e  t e n g a n  p l a n e s  p a r a  l l e v a r  a  

c a b o  p r o y e c t o s  d e  l o s  c u a l e s  s e  r e q u i e r a  t e n e r  u n a  c o n c e s i ó n  d e  l a  

Z O F E M A T  o  d e  l o s  t e r r e n o s  g a n a d o s  a l  m a r  T G M ,  s e  h a g a  e l  t r a m i t e  d e  

S o l i c i t u d  d e  C o n c e s i ó n ,  p u e s  c o n t r a r i o  a  l o  q u e  s e  c r e e ,  e l  p r o p i e t a r i o  d e l  

t e r r e n o  c o l i n d a n t e  a l  á r e a  q u e  s e  s o l i c i t o  t i e n e  e l  q u i n t o  l u g a r  d e  

p r e f e r e n c i a .  

¿ Q u e  s e  r e q u i e r e  p a r a  t r a m i t a r  u n  t i t u l o  d e  c o n c e s i ó n  d e  z o n a  f e d e r a l ?  
P a r a  s o l i c i t a r  l a  C o n c e s i ó n  d e  z o n a  F e d e r a l ,  e s  n e c e s a r i o  p r e s e n t a r  e l  

f o r m a t o  d e b i d a m e n t e  r e q u i s i t a d o  y  a c o m p a ñ a d o  p o r  e l  R O M A T .  

A s i m i s m o ,  e s  n e c e s a r i o  p r e s e n t a r :  

F o r m a t o  o f i c i a l  ( S E M A R N A T  0 1 - 0 0 1 )  d e b i d a m e n t e  r e q u i s i t a d o ,  j u n t o  c o n  l a  

d o c u m e n t a c i ó n  s e ñ a l a d a  p o r  e l  R U A M A T .  E n t r e  l o s  d o c u m e n t o s  m á s  

r e l e v a n t e s  q u e  s o n  n e c e s a r i o s  p r e s e n t a r  p a r a  l a  o b t e n c i ó n  d e l  t í t u l o  d e  

c o n c e s i ó n ,  s e  e n c u e n t r a n :  

 P l a n o  d e  l e v a n t a m i e n t o  t o p o g r á f i c o  d e l  á r e a  s o l i c i t a d a .  

 U n  j u e g o  d e  f o t o g r a f í a s ,  e n  l a s  q u e  s e  p u e d e  a p r e c i a r  l a                   

s u p e r f i c i e  d e s d e  d i f e r e n t e s  p u n t o s  c a r d i n a l e s .  

 C o m p r o b a n t e  d e l  p a g o  d e  d e r e c h o s  p o r  l a  r e c e p c i ó n  y  e s t u d i o              

d e  l a  s o l i c i t u d  d e  t í t u l o  d e  c o n c e s i ó n .  

 C o n s t a n c i a  d e  l a s  a u t o r i d a d e s  m u n i c i p a l e s ,  r e s p e c t o  a  l a     

c o n g r u e n c i a  d e l  u s o  d e  s u e l o .  

 E n  c a s o  d e  q u e  e x i s t i e r a n  o b r a s  o  s e  p l a n t e e  d e s a r r o l l a r l a s ,     e n  e l  

á r e a  e n  l a  q u e  s e  p r e t e n d a  o b t e n e r  u n a  c o n c e s i ó n ,  t a m b i é n  s e r á  
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c o n  d e t a l l e ,  a l  f i n a l ,   e n  e l  A n e x o  d e n o m i n a d o  L e g a l  d e l  p r e s e n t e  

d o c u m e n t o :  

 
L E Y  D E  A G U A S  N A C I O N A L E S .  
V e r  A n e x o  p a r a  d e t a l l e .  
 

L E Y  F E D E R A L  D E  T U R I S M O  
V e r  A n e x o  p a r a  d e t a l l e .  
 

L E Y  D E  P U E R T O S  
V e r  A n e x o  p a r a  d e t a l l e .  
 

L E Y  F E D E R A L  D E L  M A R .  
V e r  A n e x o  p a r a  d e t a l l e .  
 

L E Y  D E  N A V E G A C I Ó N .  
V e r  A n e x o  p a r a  d e t a l l e .  
 

L E Y  D E  I N V E R S I Ó N  E X T R A N J E R A .  
V e r  A n e x o  p a r a  d e t a l l e .  

 

I N S T R U M E N T O S  J U R Í D I C O S  P A R A  O C U P A C I Ó N  Z O F E M A T .  
V e r  A n e x o  p a r a  d e t a l l e .  
 
4 .  E S C E N A R I O  F I N A N C I E R O .   
E S Q U E M A S  Y  C O N D I C I O N E S  D E  F I N A N C I A M I E N T O .  
P a r t e  f u n d a m e n t a l  d e  n u e s t r o  e s t u d i o  s e  b a s a  e n  e l  c o n o c i m i e n t o  d e  l o s  

e s q u e m a s  c r e d i t i c i o s  v i g e n t e s  p a r a  p r o y e c t o s  t u r í s t i c o s  e n  e l  m e r c a do  

f i n a n c i e r o  a c t u a l m e n t e .  

D e r i v a d o  d e  e s t a  i n v e s t i g a c i ó n ,  p r e s e n t a m o s  u n  b r e v e  r e s u m e n  d e  l a s  

c o n d i c i o n e s  y  p o l í t i c a s  a p l i c a b l e s  e n  l a s  p r i n c i p a l e s  I n s t i t u c i o n e s  d e  

C r é d i t o .  
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P r o p ó s i t o .   

O t o r g a r  c r é d i t o s  e n  c o n d i c i o n e s  p r e f e r e n c i a l e s  d e  t a s a  y  p l a z o ,  q u e  

f a v o r e z c a n  e l  d e s a r r o l l o  y  c o n s o l i d a c i ó n  d e  l a  o f e r t a  t u r í s t i c a  n a c i o n a l .  

S u j e t o s  d e  c r é d i t o .  

I n v e r s i o n i s t a s ,  p e r s o n a s  f í s i c a s  y  m o r a l e s  d e d i c a d a s  a l  d e s a r r o l l o  y  

c o n s o l i d a c i ó n  d e  c e n t r o s  t u r í s t i c o s  c o m p e t i t i v o s ,  c o n  l a  f i n a l i d a d  d e  

p r o m o v e r  e l  d e s a r r o l l o  r e g i o n a l  e  i m p u l s a r  l a  i n v e r s i ó n  p r i v a d a .  

C r é d i t o s  a  l o s  q u e  a p l i c a .   

P a r a  c a p i t a l  d e  t r a b a j o ,  c o n s t r u c c i ó n ,  a m p l i a c i ó n ,  r e m o d e l a c i ó n ,  

e q u i p a m i e n t o  d e  H o t e l e s ;  c o n s t r u c c i ó n  d e  c o n d o m i n i o s  h o t e l e r o s  y  t i e m p o  

c o m p a r t i d o ;  c o n s t r u c c i ó n  y  a m p l i a c i ó n  d e  c a m p o s  d e  g o l f ,  m a r i n a s ,  c a s a s  

r o d a n t e s ,  r e s t a u r a n t e s ,  a g e n c i a s  d e  v i a j e s ,  c a s c o s  d e  h a c i e n d a ,  c e n t r o s  

d e  c o n v e n c i o n e s ,  m e d i c i n a  t u r í s t i c a  y  r e e s t r u c t u r a c i ó n  d e  p a s i v o s .  

P l a z o s .   
S e  m a n e j a n  d i v e r s o s  p l a z o s  d e  p a g o  q u e  v a r í a n  d e  1 2  a  2 0  a ñ o s  

i n c l u y e n d o  h a s t a  4  a ñ o s  d e  g r a c i a .  

M o n e d a .
N a c i o n a l  y  d ó l a r e s  ( e m p r e s a s  g e n e r a d o r a s  d e  d i v i s a s ) .  

T a s a  d e  i n t e r é s  a l  C l i e n t e .   

MONEDA NACIONAL DOLARES 

DESTINO PLAZO TASA DE  

INTERES 

DESTINO PLAZO TASA DE 

INTERES 

Proyectos de 

inversión 

Hasta 5 años TIIE + 5.5 Proyectos de 

inversión 

Hasta 10 años Libor + 8 

 Hasta 10 años TIIE + 6.5    

Capital de 

Trabajo 

Hasta 330 

días 

TIIE + 4.5 Capital de 

Trabajo 

Hasta 330 

días 

Libor + 7 



U N I V E R S I D A D   N A C I O N A L   A U T O N O M A    D E   M E X I C O .  2 0 0 6. 

                                                                        
 

 

NORMAS DE FINANCIAMIENTO PARA CREDITOS EN ZONAS DE PLAYA.                                                       Página 27 de 58 
 

 
C o m i s i ó n  d e  a p e r t u r a .   

V a r i a b l e :  L a  d e t e r m i n a  e l  E j e c u t i v o  d e  a c u e r d o  c o n  l a s  p o l í t i c a s  d e  l a  

I n s t i t u c i ó n .  

F o r m a  d e  p a g o .   

E x c l u s i v a m e n t e  p a g o s  m e n s u a l e s ,  y a  s e a  q u e  s e  t r a t e  d e  m o n e d a  n a c i o n a l  

o  d ó l a r e s .  

E s q u e m a  d e  p a g o s .  

A m o r t i z a c i o n e s  d e  c a p i t a l  i g u a l e s  e  i n t e r e s e s  s o b r e  s a l d o s  i n s o l u t o s .  

G a r a n t í a s  r e a l e s .   

H i p o t e c a r i a s  y  p r e n d a r i a s .  

N o t a :  E n  e l  c a s o  d e  g a r a n t í a s  p r e n d a r i a s ,  d e b e  c o n t a r s e  c o n  e l  e n d o s o  d e  

l o s  t í t u l o s  d e  c r é d i t o  e n  p r o p i e d a d  a  f a v o r  d e l  B a n c o ,  n o m b r a n d o  

d e p o s i t a r i o  a l  c l i e n t e .  

I n t e r e s e s  m o r a t o r i o s .   

E n  e l  c a s o  d e  m o r a ,  e l  m o n t o  t o t a l  d e  l a  m e n s u a l i d a d  d e v e n g a  i n t e r e s e s  a  

t a s a  c o n t r a c t u a l  p o r  2 .  

P r e p a g o  p a r c i a l  y  t o t a l .   

P e r m i t i d o .  

C o m i s i ó n  p o r  p r e p a g o .   

N i n g u n a .  
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O T R O S  E S Q U E M A S  D E  F I N A N C I A M I E N T O  P A R A  H O T E L E S .   

G E  C o m m e r c i a l  F i n a n c e .  

G a r a n t í a :    

P r i m e r a s  h i p o t e c a s  e n  h o t e l e s  c o n  u n a  h i s t o r i a  o p e r a t i v a  r e c o n o c i d a .  S e  

p r e f i e r e  c a r t e r a s  d e  h o t e l e s .  S o l o  p r é s t a m o s  e n  d ó l a r e s .   

M o n t o  d e l  p r é s t a m o :    

A  p a r t i r  d e  $ 1 0 , 0 0 0 , 0 0 0  d e  d ó l a r e s  e s t a d o u n i d e n s e s    

T a s a s :    

P a r a  p r é s t a m o s  e n  p e s o s :   

T a s a  f l o t a n t e  s o b r e  T I I E *  o  t a s a  f i j a  s o b r e  e l  c o s t o  d e  f o n d o s  e n  p e s o s  d e  

G E C C .   

P a r a  p r é s t a m o s  e n  U S D :   

T a s a  v a r i a b l e  s o b r e  L i b o r *  o  t a s a  f i j a  s o b r e  u n  S W A P  o  i n t e r c a m b i o  d e  

t a s a s  q u e  v a r í a  d e  a c u e r d o  a l  m o n t o  d e l  p r é s t a m o ,  e l  c r é d i t o  d e l  i n q u i l i n o  

y  o t r o s  f a c t o r e s  d e  r i e s g o .   

G a s t o s  d e  c o m i s i ó n :    

H a s t a  u n  1 %  d e  c o m i s i ó n .    

V a l o r  d e l  P r é s t a m o :    

D e l  5 0 %  a l  7 0 % .   

A m o r t i z a c i ó n :    

H a s t a  2 0  a ñ o s .   

P l a z o s :    

5  a  7  a ñ o s .    

P r e p a g o / c a n c e l a c i ó n :    

P l a z o s  f l e x i b l e s .    

 *  T I I E  o  t a s a  d e  i n t e r é s  i n t e r b a n c a r i a  d e  e q u i l i b r i o .  

*  L o n d o n  I n t e r b a n k  O f f e r e d  R a t e  o  t a s a  i n t e r b a n c a r i a  d e  L o n d r e s .  
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5. ANÁLISIS CASO PRÁCTICO. CONDOMINIO QUINTAS DEL MAR.  

A N T E C E D E N T E S .  
E l  c o n j u n t o  Q u i n t a s  d e l  M a r  s e  e n c u e n t r a  l o c a l i z a d o  f r e n t e  a  l a  z o n a  

c o n t i n e n t a l  d e  I s l a  M u j e r e s ,  e n  l a  c a r r e t e r a  f e d e r a l  P u e r t o  J u á r e z - P u n t a  

S a m ,  e n  e l  e s t a d o  d e  Q u i n t a n a  R o o .  

 

E s t e  p r o y e c t o  f u e  d e s a r r o l l a d o  e n  e l  a ñ o  d e  1 9 9 4  y  c u e n t a  c o n  v e i n t e  

d e p a r t a m e n t o s  a g r u p a d o s  e n  c u a t r o  n i v e l e s ;  f u e  d e s a r r o l l a d o  a  t r a v é s  d e  

u n  f i n a n c i a m i e n t o  p u e n t e  c o n  l a  B a n c a  d e  p r i m e r  p i s o  e  i n d i v i d u a l i z a d o  c o n  

c r é d i t o s  b a n c a r i o s .  

 

T o m a m o s  c o m o  c a s o  d e  r e f e r e n c i a  e l  p r e s e n t e  p r o y e c t o  p o r  s e r  u n  

d e s a r r o l l o  i n m o b i l i a r i o ,  c o n  f r e n t e  d e  p l a y a ,  q u e  f u e  a p a l a n c a d o  c o n  

r e c u r s o s  c r e d i t i c i o s  y  c o n  h i p o t e c a s  i n d i v i d u a l e s  p a r a  s u  v e n t a  e n  e l  

m e r c a d o  i n m o b i l i a r i o  d e  l a  r e g i ó n .   

 

E l  p r o y e c t o ,  e n  s u  m o m e n t o ,  s e  e s t a b l e c i ó  c o m o  t é c n i c a m e n t e  v i a b l e  s i n  

e m b a r g o ,  a l  p a s o  d e  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s ,  e l  b i e n  r a í z  e n  s u  c o n j u n t o  h a  

p e r d i d o  s u  z o n a  d e  p l a y a  q u e d a n d o  d i v e r s a s  á r e a s  d e l  d e s a r r o l l o  d e n t r o  d e  

l a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m a .  

 
A n t e  l a s  c o n d i c i o n e s  m e n c i o n a d a s ,  e s t a b l e c e m o s  l o s  s i g u i e n t e s  c r i t e r i o s  

t é c n i c o s  y  l e g a l e s  p a r a  l a  p o d e r  e m i t i r  u n  v a l o r  r e s p e c t o  a  l a  g a r a n t í a .  

 

A S P E C T O S  L E G A L E S .  C O N S I D E R A C I O N E S .  
S e  d e b e r á  r e d e f i n i r  l a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m a  b a j o  e l  c r i t e r i o  q u e  m a r c a  e l  

a r t í c u l o  3  d e l  R e g l a m e n t o  p a r a  e l  U s o  y  A p r o v e c h a m i e n t o  d e l  M a r  

t e r r i t o r i a l ,  V í a s  N a v e g a b l e s ,  P l a y a s ,  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e  Y  

T e r r e n o s  G a n a d o s  A l  M a r :  

 

A r t í c u l o  3 o .  L a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m o  t e r r e s t r e  s e  d e s l i n d a r á  y  d e l i m i t a r á  

c o n s i d e r a n d o  l a  c o t a  d e  p l e a m a r  m á x i m a  o b s e r v a d a  d u r a n t e  t r e i n t a  d í a s  

c o n s e c u t i v o s  e n  u n a  é p o c a  d e l  a ñ o  e n  q u e  n o  s e  p r e s e n t e n  h u r a c a n e s ,  
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c i c l o n e s  o  v i e n t o s  d e  g r a n  i n t e n s i d a d  y  s e a  t é c n i c a m e n t e  p r o p i c i a  p a r a  

r e a l i z a r  l o s  t r a b a j o s  d e  d e l i m i t a c i ó n .  

 

U n a  v e z  n o r m a l i z a d a  y  r e d e f i n i d a ,  b a j o  m e d i c i o n e s ,  l a  Z o n a  F e d e r a l  

M a r í t i m a  s e  d e b e r á  s o l i c i t a r  l a  a u t o r i z a c i ó n  d e  a m p l i a c i ó n  a  l a  z o n a  d e  

c o n c e s i ó n  a n t e  l a  D i r e c c i ó n  G e n e r a l  d e  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e  y  

A m b i e n t e s  C o s t e r o s  a  t r a v é s  d e  s u s  U n i d a d e s  A d m i n i s t r a t i v a s  d e  l o s  

E s t a d o s .   

 

C R I T E R I O  V A L U A T O R I O .  ¿ C O M O  S E  A S I G N A  U N  V A L O R ?  
A u n q u e  n o  e s  e l  o b j e t o  d e l  p r e s e n t e  e s t u d i o ,  s e  e s t a b l e  u n  p o s i b l e  c r i t e r i o  

d e  a n á l i s i s  p a r a  r e f e r i r  e l  v a l o r  c o m e r c i a l  d e  u n  b i e n  r a í z  c o n ,  u n a  p a r t e  

l o c a l i z a d a  e n  l a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m a  y  l a  o t r a ,  e n  z o n a  d e  p r o p i e d a d  

p r i v a d a .  

 

U n a  v e z  h a b i e n d o  e s t a b l e c i d o  l a  d e l i m i t a c i ó n  y  s e g m e n t a c i ó n  d e  n u e s t r o  

l o t e ,  a s í  c o m o  e l  á r e a  d e l  c o n j u n t o  l o c a l i z a d a  e n  l a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m a ,  

s e  p r o p o n e  e l  a n á l i s i s  c o m o  n e g o c i o  e n  m a r c h a ,  u t i l i z a n d o  d o s  e s c e n a r i o s :  

c o n  l a  c o n c e s i ó n  d e  l a  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m a  t e r r e s t r e  y  s i n  l a  c o n c e s i ó n  d e  

l a  z o n a  f e d e r a l .  

 

C o n  l a  C o n c e s i ó n  d e  l a  Z O F E M A T :  

S e  p u e d e  d a r  e l  c a s o  d e  l a  p e r d i d a  d e  u n a  s e c c i ó n  d e  m i  t e r r e n o  – i n c l u s i v e  

c o n  c o n s t r u c c i o n e s -  p o r  h a b e r s e  r e c o r r i d o  l a  Z O F E M A T ,  s i n  e m b a r g o ,  s i  

e s t a  s i t u a c i ó n  n o  a f e c t a  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  d e  a c c e s i b i l i d a d  p a r a  l a  z o n a  

d e  p l a y a  y  p o r  e n d e  m i  f l u j o  d e  i n g r e s o s ,  n o  t e n d r í a  p o r q u e  a f e c t a r m e  c o m o  

I n s t i t u c i ó n  d e  C r é d i t o  e n  l a  f u e n t e  d e  r e p a g o  d e l  f i n a n c i a m i e n t o .   

 

S o b r e  e s t e  t i p o  d e  b i e n e s ,  b a j o  e l  e n f o q u e  a s i g n a d o ,  l o  q u e  m á s  i n t e r e s a  

e s  l a  p r o d u c t i v i d a d  c o n  l a  c o n d i c i ó n  p a r a  s e r  e x p l o t a d a  y  n o  

n e c e s a r i a m e n t e  e l  v a l o r  f í s i c o  d e l  c o n j u n t o .  
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P o r  l o  t a n t o ,  e n  e s t e  p r i m e r  e s c e n a r i o  e s  m u y  p r o b a b l e  q u e  l a s  

i n s t i t u c i o n e s  o t o r g a n t e s  d e  c r é d i t o  e s t a r í a n  d e b i d a m e n t e  a p a l a n c a d a s ,  e n  

l a  p r o p o r c i o n a l i d a d  d e  r i e s g o  S a l d o  d e  C r é d i t o  v s .  V a l o r  d e  G a r a n t í a :  l o a n  

t o  v a l u e .  

 

S i n  l a  C o n c e s i ó n  d e  l a  Z O F E M A T :  

P e r o  s i  e s a  p e r d i d a  r e a l  d e  u n a  f r a c c i ó n  d e l  t e r r e n o  i m p l i c a  l a  

i n a c c e s i b i l i d a d  a  l a  z o n a  d e  P l a y a ,  c o m o  e l  c a s o  d e  a l g u n o s  p r e d i o s  

r e s i d e n c i a l e s  y  t u r í s t i c o s  d e  P l a y a c a r ,  Q u i n t a n a  R o o  - v e r  A n e x o  F o t o g r á f i c o  

n o . 0 2 -  e s t a  c o n d i c i ó n  a f e c t a r í a  d e  m a n e r a  d i r e c t a  e n  e l  v a l o r  y a  q u e  l a  

p r o p i e d a d  p i e r d e  e l  a t r a c t i v o  t u r í s t i c o  o r i g i n a l  y  p o r  e n d e  e l  m o n t o  p o r  

c o n c e p t o  d e  m i s  i n g r e s o s  h o t e l e r o s  s e  r e d u c i r í a n  p r á c t i c a m e n t e  a  l a s  

c o n d i c i o n e s  y  t a r i f a s  d e  u n  h o t e l  d e  c i u d a d .  
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C O N C L U S I O N E S  Y  R E C O M E N D A C I O N E S  D E  E S T U D I O .  
E n  e l  p r e s e n t e  c a p i t u l o ,  s e  p l a n t e a n  l a s  c o n c l u s i o n e s  o b t e n i d a s  d e  n u e s t r a  

i n v e s t i g a c i ó n  y  l a s  r e c o m e n d a c i o n e s  d i r e c c i o n a d a s  a  l a s  e n t i d a d e s  d e  

c r é d i t o  y  á r e a s  d e  r i e s g o  i n t e r b a n c a r i a  p a r a  s e r  c o n s i d e r a d a s  a l  m o m e n t o  

d e  l a  t o m a  d e  d e c i s i o n e s  s o b r e  g a r a n t í a s  l o c a l i z a d a s  e n  e l  s e c t o r  d e  

e s t u d i o .   

 

U n a  v e z  h a b i e n d o  a b a r c a d o  t o d a s  l a s  d i s t i n t a s  v e r t i e n t e s  q u e  e n g l o b a n  e l  

a n á l i s i s  i n t e g r a l  p a r a  e l  e s t u d i o  d e  u n  p r o y e c t o  d e  i n v e r s i ó n  d e  e s t a  

n a t u r a l e z a ,  s e g m e n t a m o s  n u e s t r a  p r o p u e s t a  t i p o  C h e c k - L i s t  e n  c u a t r o  

g r a n d e s  c a p í t u l o s  d e  i n f o r m a c i ó n :  

 

A .  B A S I C A  D E  L A  E M P R E S A :  C U A L I T A T I V A .  

B .  F I N A N C I E R A ,   

C .  L E G A L :  A U T O R I Z A C I O N E S  Y  P E R M I S O S .  

D .  T É C N I C A  E S P E C I A L I Z A D A  

 

E s  i m p o r t a n t e  h a c e r  m e n c i ó n  q u e  l a  i n f o r m a c i ó n  q u e  s e  l e  p r o p o n e  a l  l e c t o r  

e n  l a  g u í a  b á s i c a  d e l  s o p o r t e  d e  e s t u d i o  p a r a  u n  p r o y e c t o  d e  i n v e r s i ó n  e n  

e l  g i r o  q u e  n o s  o c u p a ,  n o  s e r á  l i m i t a t i v a ,  r e c o m e n d a n d o  e n  t o d o  m o m e n t o ,  

a n a l i z a r  c a d a  c a s o  s e g ú n  l a s  c o n d i c i o n e s  y  p r o b l e m á t i c a  t é c n i c a ,  l e g a l  y  

f i n a n c i e r a .  

 
A .  D O C U M E N T A C I Ó N  B Á S I C A  D E  L A  E M P R E S A .  

 S o l i c i t u d  d e  A p o y o  F i n a n c i e r o  p a r a  f i n c a r  c o m p r o m i s o s  y  l í m i t e s  d e  

e s t u d i o  e n t r e  a m b a s  p a r t e s :  S o l i c i t a n t e  d e  A p o y o - I n s t i t u c i ó n  d e  

C r é d i t o .  

 

 C u r r i c u l u m  d e  l a  e m p r e s a  s o l i c i t a n t e ,  a s í  c o m o  d e  l a  e m p r e s a  

e n c a r g a d a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o .  

 

 E s t r u c t u r a  O r g a n i z a c i o n a l  d e l  G r u p o  E m p r e s a r i a l :  E m p r e s a s  q u e  l o  

c o m p o n e n  y  r e l a c i ó n  e n t r e  é s t a s .  
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 A c t a  c o n s t i t u t i v a  d e  l a  e m p r e s a  s o l i c i t a n t e  a s í  c o m o  t a m b i é n  d e  l a  

e n c a r g a d a  d e l  p r o y e c t o .  

 

 E n  e l  c a s o  d e  H o t e l e s  d e  F r a n q u i c i a ,  d a t o s  d e  l a  M a r c a  O p e r a d o r a :  

C u r r í c u l o ,  e x p e r i e n c i a ,  i n c i d e n c i a  y  p a r t i c i p a c i ó n  d e  l a  o p e r a d o r a  e n  

l o s  m e r c a d o s  t u r í s t i c o s  n a c i o n a l e s  y  e x t r a n j e r o s .  

 

 P r i n c i p a l e s  C l i e n t e s  y  P r o v e e d o r e s .  

 

B .  F I N A N C I E R A .  
 E s t a d o s  F i n a n c i e r o s ,  a u d i t a d o s ,  r e s p e c t o  a  l o s  d o s  ú l t i m o s  e j e r c i c i o s  

c o m p l e t o s .  

 

C .  A U T O R I Z A C I O N E S  Y  P E R M I S O S .  
 L i c e n c i a  d e  u s o  d e l  s u e l o .  

 

 L i c e n c i a  d e  c o n s t r u c c i ó n  y  p a g o  d e  d e r e c h o s .  

 

 A u t o r i z a c i ó n  d e  u s o  d e l  s u e l o .  

 

 E s t u d i o  d e  i m p a c t o  a m b i e n t a l .  

 

 T i t u l o  d e  c o n c e s i ó n  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m a .  

 

 S e g ú n  s e a  e l  c a s o  y  c o n d i c i o n e s  d e l  p r o y e c t o  d e  i n v e r s i ó n ,  

F a c t i b i l i d a d e s  o  A u t o r i z a c i o n e s  d e  S e r v i c i o s :   

A g u a  P o t a b l e ;  E n e r g í a  E l é c t r i c a ,  D r e n a j e  y  A l c a n t a r i l l a d o ,  S e c r e t a r i a  

d e  C o m u n i c a c i o n e s  y  T r a n s p o r t e s .  
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E .  T É C N I C A  E S P E C I A L I Z A D A .  

 P r o y e c t o  d e  i n v e r s i ó n  /  n e c e s i d a d e s  d e  r e c u r s o s .  

 

 M e m o r i a  d e s c r i p t i v a  d e l  P r o y e c t o .  

 

 P l a n o ( s )  d e l  p r e d i o  q u e  c o n t e n g a :  c u r v a s  d e  n i v e l ,  p o l í g o n o  d e  

p r o p i e d a d ,  u b i c a c i ó n  d e  a r b o l a d o s  i m p o r t a n t e s ,  u b i c a c i ó n  d e  

c a m i n o s ,  e s c u r r i m i e n t o s ,  c u e r p o s  d e  a g u a ,  l í n e a s  d e  i n s t a l a c i o n e s  y  

o b r a s  d e  i n f r a e s t r u c t u r a  e x i s t e n t e s .  

 

 P l a n o s :  a r q u i t e c t ó n i c o s ,  d e  i n s t a l a c i o n e s ,  s e m b r a d o ,  l o c a l i z a c i ó n ;  

f a c h a d a s  y  c o r t e s .  L o s  n e c e s a r i o s  p a r a  e x p l i c a r ,  d e  a c u e r d o  a  l a  

c o m p l e j i d a d  d e l  p r o y e c t o  s u s  c a r a c t e r í s t i c a s  a r q u i t e c t ó n i c a s ,  

t é c n i c a s  y  d e  d i s e ñ o .  

 

 E s c r i t u r a  d e  p r o p i e d a d  d e l  t e r r e n o .  

 

 C o n s t a n c i a  d e  i n s c r i p c i ó n  e n  e l  R e g i s t r o  P ú b l i c o  d e  l a  P r o p i e d a d .  

 

 E s p e c i f i c a c i o n e s  c o m p l e t a s  y  d e t a l l a d a s  d e  C o n s t r u c c i ó n .  

 

 M e m o r i a  d e  d i s e ñ o  e s t r u c t u r a l .  

 

 M e c á n i c a  d e  S u e l o s .  

 

 C a l e n d a r i o  d e  o b r a ,  a s í  c o m o  s u s  e t a p a s  d e  d e s a r r o l l o .  

 

 F l u j o  d e  C a j a ,  p r e s e n t a n d o  l o s  i n g r e s o s  y  e g r e s o s  g l o b a l e s  p o r  

e j e r c i c i o ,  a s í  c o m o  l a s  u t i l i d a d e s  d e  n e g o c i o  p r o n o s t i c a d a s .  

 

 T a r i f a s  d e  i n g r e s o  p o r  c u a r t o  h o t e l e r o :  d e  o r i g e n  y  p r o y e c t a d a s .  
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 B o l e t a s  d e  p a g o  d e  i m p u e s t o  p r e d i a l  a l  c o r r i e n t e .  

 

 C e r t i f i c a d o  d e  l i b e r t a d  d e  g r a v a m e n  d e  c a d a  i n m u e b l e .  

 

R E V I S I Ó N  D E  R I E S G O S  vs .  G A R A N T Í A S   
E n  e l  c a s o  d e  f i n a n c i a m i e n t o s  y a  c o m p r o m e t i d o s  d e b e  e x i s t i r  l a  

a d m i n i s t r a c i ó n  y  c o n t r o l  d e  l a s  g a r a n t í a s  i n m o b i l i a r i a s  c o n  e l  f i n  d e  

a s e g u r a r  u n a  a d e c u a d a  c a l i d a d  d e  c a r t e r a  e n  o p e r a c i o n e s  d e  c r é d i t o  

r e s p a l d a d a s  p o r  b i e n e s  i n m u e b l e s .  

 

E s t a s  r e v i s i o n e s ,  c o n  u n a  p e r i o d i c i d a d  p o r  l o  m e n o s  a n u a l ,  d e b e n  i n c l u i r  

l o s  s i g u i e n t e s  a s p e c t o s :  

 

 M e r c a d o  i n m o b i l i a r i o  d e  t i e r r a s .  

 

 C a l i d a d  i n m o b i l i a r i a  d e  l a  ( s )  g a r a n t í a ( s ) .  

 

 E s t a d o  d e  C o n s e r v a c i ó n .  

 

 C o n d i c i o n e s  d e  M a n t e n i m i e n t o  d e l  i n m u e b l e ,  m a q u i n a r i a  y  e q u i p o s  

e s p e c i a l e s .  

 

 I n v e r s i o n e s  A d i c i o n a l e s  a l  c o n j u n t o  r e a l i z a d a s  p o r  p a r t e  d e l  

P r o p i e t a r i o .  

 

 C o n d i c i o n e s  d e  o c u p a c i ó n ,  e n  e l  c a s o  d e  p r o y e c t o s  d e  i n v e r s i ó n  

t u r í s t i c a .  

 

 O c u p a c i o n e s  r e p o r t a d a s  h i s t ó r i c a s  y  p r o y e c t a d a s .  
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C O M E N T A R I O S  F I N A L E S  Y  R E C O M E N D A C I O N E S .  
 

E s  i m p o r t a n t e ,  r e t o m a r  l o s  c o n c e p t o s  y  o b j e t i v o s  e x t e r n a d o s  a l  i n i c i o  d e l  

p r e s e n t e  d o c u m e n t o  s o b r e  e l  u s o  p o t e n c i a l  q u e  p u d i e r a  t e n e r  e l  p r e s e n t e  

t r a b a j o  d e  i n v e s t i g a c i ó n  p a r a  l a s  I n s t i t u c i o n e s  d e  C r é d i t o  y  G r u p o s  

E m p r e s a r i a l e s  i n v o l u c r a d o s  e n  e l  d e s a r r o l l o  d e  p r o y e c t o s  e n  z o n a s  d e  

p l a y a  s i e n d o  c o n v e n i e n t e ,  a  j u i c i o  d e l  q u e  s u s c r i b e ,  l a  p r o p u e s t a  d e  

n o r m a r ,  a  t r a v é s  d e  l o s  o r g a n i s m o s  r e c t o r e s  – p o r  e j e m p l o ,  C o m i s i ó n  

N a c i o n a l  B a n c a r i a  y  d e  V a l o r e s ,  A s o c i a c i ó n  M e x i c a n a  d e  B a n c o s ,  C o m i s i ó n  

N a c i o n a l  d e  S e g u r o s  y  F i a n z a s -  e s t o s  c u a t r o  g r u p o s  d e  r e g l a s  – B á s i c a  d e  

l a  E m p r e s a ,  F i n a n c i e r a ,  L e g a l ,  T é c n i c a  E s p e c i a l i z a d a -  c o m o  u n  r e q u i s i t o  

d o c u m e n t a l  p a r a  l l e v a r  a  e f e c t o  u n a  o p e r a c i ó n  d e  a n á l i s i s  d e  r i e s g o  

i n m o b i l i a r i o .  

 

 A p o y o  f i n a n c i e r o  d e  u n  n u e v o  p r o y e c t o  d e  i n v e r s i ó n .  

 R e v i s i o n e s  p e r i ó d i c a s  d e  R i e s g o s  d e  C r é d i t o ,  r e s p e c t o  a  l a s  

G a r a n t í a s  C o n s t i t u i d a s .  

 C a r t e r a  c o n t i n g e n t e ,  e n  p r o c e s o s  l e g a l e s  d e  a d j u d i c a c i ó n  o  d e m a n d a  

 C o m e r c i a l i z a c i ó n  d e  A c t i v o s .  

 

E s  c l a r o  q u e  e l  f i n a n c i a m i e n t o  y  a p o y o  p a r a  p r o y e c t o s  d e  i n v e r s i ó n  d e  e s t a  

n a t u r a l e z a  c o n t i n u a r á  p o r  l a s  c o n d i c i o n e s  y  n e c e s i d a d e s   d e  c a d a  p l a z a ,  

s i n  e m b a r g o ,  s e  c o n s i d e r a  q u e  b a j o  l a  p e r s p e c t i v a  d e  e s t u d i o  p l a n t e a d a  a  

l o  l a r g o  d e  e s t e  d o c u m e n t o  e s  f a c t i b l e  r e d u c i r  l o s  r i e s g o s  y  p o d e r  

e s t a b l e c e r  u n a  c a r t e r a  s a n a  a  l o  l a r g o  d e  l a  v i d a  c r e d i t i c i a .  

 

P o r  ú l t i m o ,  d e r i v a d o  d e  l a  e x p e r i e n c i a  c o m p a r t i d a  c o n  e l  C l a u s t r o  d e  

P r o f e s o r e s  d e  l a  E s p e c i a l i z a c i ó n  d e m o s t r a m o s ,  c o n  e l  p r e s e n t e  e s t u d i o ,  l a  

f o r m a c i ó n  o b t e n i d a  a  l o  l a r g o  d e  e s t o s  m e s e s ,  a m a l g a m a n d o  n u e s t r a s  

c a p a c i d a d e s  c o n  l a  m a y o r  c a p a c i d a d  t é c n i c a  y  é t i c a  p r o f e s i o n a l  p a r a  

d i s c e r n i r  a d e c u a d a m e n t e  e n  l a  t o m a  d e  d e c i s i o n e s ,  l l e v a d a s  s i e m p r e  a  l a  

p r á c t i c a  p r o f e s i o n a l  c o m o  e s p e c i a l i s t a s  e n  v a l u a c i ó n .  
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T E R M I N O L O G Í A  E M P L E A D A .  
P l a y a s  M a r í t i m a s :  P a r t e s  d e  t i e r r a  q u e ,  p o r  v i r t u d  d e  l a  m a r e a ,  c u b r e  y  

d e s c u b r e  e l  a g u a ,  d e s d e  l o s  l í m i t e s  d e  m a y o r  r e f l u j o  h a s t a  l o s  l í m i t e s  d e  

m a y o r  f l u j o  a n u a l e s .  

 

Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e :  S e  d e n o m i n a  b a j o  e s t e  c o n c e p t o ,  a  l a  

f r a n j a  d e  v e i n t e  m e t r o s  t r a n s i t a b l e  y  c o n t i g u a  a l  m a r ;  e s t a  s e   d e t e r m i n a  a  

p a r t i r  d e  l a  c o t a  d e  p l e a m a r  m á x i m a .  

  

T e r r e n o s  G a n a d o s  a l  M a r :  E s  l a  s u p e r f i c i e  d e  t i e r r a  q u e  q u e d a  e n t r e  e l  

l í m i t e  d e  l a  a c t u a l  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e  y  e l  l í m i t e  d e  l a  Z o n a  

F e d e r a l  o r i g i n a l ;  e s t a  p u e d e  s e r  o r i g i n a d a  p o r  c a u s a s  n a t u r a l e s  

( h u r a c a n e s  o  c i c l o n e s )  o  a r t i f i c i a l e s  ( c o n s t r u c c i ó n  d e  e s p i g o n e s ,  m u e l l e s ,  

m u r o s  d e  c o n t e n c i ó n  y  r e l l e n o s ) .  

 

B a t i m e t r í a :  E s  l a  c i e n c i a  q u e  m i d e  l a s  p r o f u n d i d a d e s  m a r i n a s  p a r a  

d e t e r m i n a r  l a  t o p o g r a f í a  d e l  f o n d o  d e l  m a r ;  a c t u a l m e n t e ,  l a s  m e d i c i o n e s  

s o n  r e a l i z a d a s  p o r  G P S  d i f e r e n c i a l  p a r a  u n a  p o s i c i ó n  e x a c t a ,  y  c o n  

s o n d a d o r e s  h i d r o g r á f i c o s  m o n o  o  m u l t i h a z  p a r a  d e t e r m i n a r  l a  p r o f u n d i d a d  

e x a c t a .  

 

D i r e c c i ó n  G e n e r a l  d e  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m o  T e r r e s t r e  y  A m b i e n t e s  

C o s t e r o s :  T i e n e  a  s u  c a r g o  l a  a d m i n i s t r a c i ó n ,  c o n s e r v a c i ó n  y  

a p r o v e c h a m i e n t o  s u s t e n t a b l e  d e  l a s  p l a y a s  m a r í t i m a s ,  l a  Z O F E M A T  y  l o s  

t e r r e n o s  g a n a d o s  a l  m a r .  

 

 

R U A M A T :  R e g l a m e n t o  d e  u s o  y  a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l a  z o n a  f e d e r a l  

m a r í t i m a  t e r r e s t r e .   

 

L o a n  t o  V a l u e :  R e l a c i ó n  d e  r i e s g o  e x i s t e n t e  e n t r e  e l  v a l o r  d e l  a c t i v o  c o n  

r e s p e c t o  a l  s a l d o  d e  c r é d i t o  e n  c o m p r o m i s o .  
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V a l o r  C o m e r c i a l  o  d e  M e r c a d o :  C a n t i d a d  d e  d i n e r o  e s t i m a d a  a  c a m b i o  d e  

l a  c u a l  e l  v e n d e d o r  y  e l  c o m p r a d o r  d e l  b i e n  v a l u a d o  e s t a r í a n  d i s p u e s t o s  a  

a c e p t a r  e n  e f e c t i v o  e n  u n  p e r i o d o  r a z o n a b l e  y  s i n  n i n g ú n  t i p o  d e  p r e s i ó n  o  

a p r e m i o .  

 

C r é d i t o  con G a r a n t í a  P r e n d a r i a : G a r a n t í a  r e a l  c o n s t i t u i d a  s o b r e  u n  b i e n  

m u e b l e  p a r a  a s e g u r a r  e l  c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o b l i g a c i ó n  p o r  p a r t e  d e l  

d e u d o r .  E n  c a s o  d e  q u e  é s t e  n o  c u m p l i e s e ,  e l  a c r e e d o r  t i e n e  d e r e c h o  a  

e n a j e n a r  e l  b i e n  y  r e c u p e r a r  a s í  l o s  f o n d o s  q u e  l e  h a b í a  p r e s t a d o .  

 

F i a n z a :  E n t r e g a  d e  d i n e r o  o  a l g ú n  o t r o  b i e n  e n  d e p ó s i t o  c o m o  g a r a n t í a  d e l  

c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o b l i g a c i ó n  a d q u i r i d a  e n  v i r t u d  d e  u n  c o n t r a t o .  

T a m b i é n  s e  d e n o m i n a  f i a n z a  a  l o  e n t r e g a d o .  

 

S W A P :  T a m b i é n  l l a m a d o  P e r m u t a  F i n a n c i e r a ;  c o n t r a t o  p o r  e l  c u a l  d o s  

p a r t e s  s e  c o m p r o m e t e n  a  i n t e r c a m b i a r  u n a  s e r i e  d e  f l u j o s  d e  d i n e r o  e n  

u n a  f e c h a  f u t u r a .  D i c h o s  f l u j o s  p u e d e n ,  e n  p r i n c i p i o ,  s e r  e n  f u n c i ó n  y a  s e a  

d e  l o s  t i p o s  d e  i n t e r é s  a  c o r t o  p l a z o  c o m o  d e l  v a l o r  d e  í n d i c e  b u r s á t i l  o  

c u a l q u i e r  o t r a  v a r i a b l e .  
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B I B L I O G R A F Í A .  
R e g l a m e n t o  p a r a  e l  u s o  y  a p r o v e c h a m i e n t o  d e l  m a r  t e r r i t o r i a l ,  v í a s  

n a v e g a b l e s ,  p l a y a s ,  z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m a  t e r r e s t r e  y  t e r r e n o s  g a n a d o s  a l  

m a r  – R O A M A T - .  M a r c o  J u r í d i c o  S E M A R N A T .  C o n s u l t e :  

h t t p : / / w w w . s e m a r n a t . g o b . m x / m a r c o _ j u r i d i c o / r e g l a m e n t o s / m a r . s h t m l

 

L e y  d e  A g u a s  N a c i o n a l e s .  M a r c o  J u r í d i c o  S E M A R N A T .  C o n s u l t e :  

h t t p : / / w w w . s e m a r n a t . g o b . m x / m a r c o _ j u r i d i c o / f e d e r a l / a g u a s -

n a c i o n a l e s . s h t m l

L i s t a d o  d e  l a s  c o n c e s i o n e s  e m i t i d a s  d u r a n t e  e l  a ñ o  h a s t a  e l  m e s  i n m e d i a t o  

a n t e r i o r .  S e c r e t a r í a  d e  M e d i o  A m b i e n t e  y  R e c u r s o s  N a t u r a l e s .  P o r t a l  

S E M A R N A T ,  C o n s u l t e :  h t t p : / / w w w . s e m a r n a t . g o b . m x / z o f e m a t a c /

R e q u i s i t o  y  p r o c e s o  p a r a  T r á m i t e  d e  C o n c e s i ó n  e n  Z o n a  F e d e r a l  M a r í t i m a .  

C o m i s i ó n  F e d e r a l  d e  M e j o r a  R e g u l a t o r i a .  P o r t a l  C O F E M E R  C o n s u l t e :  

h t t p : / / w w w . c o f e m e r t r a m i t e s . g o b . m x / i n t r a n e t / c o _ d i a l o g _ P u b l i s h e d T r a m i t e . a s

p ? c o N o d e s = 1 2 1 9 5 5 0 & n u m _ m o d a l i d a d = 0

L e y  F e d e r a l  d e  D e r e c h o s .  R e f o r m a s  D i a r i o  O f i c i a l  d e  l a  F e d e r a c i ó n  2 1 -

D i c i e m b r e - 2 0 0 5 .  C a p í t u l o  0 9 ,  A r t í c u l o  2 3 2 .  

 

F i t c h  R a t i n g s ,  F i t c h  M é x i c o ,  S . A .  d e  C .  V .  O r g a n i z a c i ó n  e n f o c a d a  

e s e n c i a l m e n t e  a  p r e s t a r  s e r v i c i o s  d e  c a l i f i c a c i ó n  f i n a n c i e r a  d e  d i v e r s o  

o r d e n .   

F i t c h  e n  l a  a c t u a l i d a d  t i e n e  p r e s e n c i a  e n  7 5  p a í s e s ,  c o n t a n d o  c o n  4 0  

o f i c i n a s  y  m á s  d e  1 , 1 0 0  e m p l e a d o s  d e d i c a d o s  a l  n e g o c i o  d e  c a l i f i c a c i o n e s  

f i n a n c i e r a s  a l r e d e d o r  d e l  m u n d o .  C o n s u l t e :   

h t t p : / / w w w . f i t c h m e x i c o . c o m / e s p a n o l / q u i e n e s 2 . a s p x

 

A s o c i a c i ó n  d e  H o t e l e s  d e  C a n c ú n  A . C .  I n d i c a d o r e s  M e n s u a l e s  d e  

D i s p o n i b i l i d a d  y  O c u p a c i ó n  T u r í s t i c a .  C o n s u l t e :   

h t t p : / / w w w . a h q r . c o m . m x / p o r t a l / i n d e x . p h p
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J e a n  R e n é  N o g u e r a s .  A s o c i a c i ó n  d e  H o t e l e s  d e  C a n c ú n .  A c c i o n e s  

e s t r a t é g i c a s  p a r a  l a  r e c o n s t r u c c i ó n  y  r e l a n z a m i e n t o  d e  l o s  d e s t i n o s  

t u r í s t i c o s  d e l  n o r t e  d e  Q u i n t a n a  R o o .  

 

M a r s h  B r o c k m a n  y  S c h u h .  A g e n t e  d e  S e g u r o s  y  d e  F i a n z a s  S . A .  d e  C . V .  

T o r r e  M a y o r  P i s o s  1 3 , 1 4 .  C o l .  C u a u h t é m o c  M é x i c o ,  D .  F .   

S e  t r a t a  d e  l a  p r i m e r a  f i r m a  m u n d i a l  e n  C o n s u l t o r í a  d e  R i e s g o s  y  

C o r r e t a j e  d e  S e g u r o s .  C o n s u l t e :  

h t t p : / / w w w . m a r s h . c o m . m x / a u t o . c f m ? m y u r l = m a r s h r e g i o n a l / a c e r c a _ m a r s h . c f

m

 

G E  C o m e r c i a l  F i n a n c e .  R e a l  E s t a t e  M é x i c o .  E s q u e m a  c r e d i t i c i o  p a r a  

f i n a n c i a m i e n t o  d e  H o t e l e s .  C o n s u l t e :  

h t t p : / / m e x i c o . g e r e a l e s t a t e . c o m / c m s / s e r v l e t / c m s v i e w / G E R e a l E s t a t e M e x i c o /

p r o d / e s - m x / f i n a n c i a l _ p r o d u c t s / H o t e l P r o g r a m . h t m l

 

I n s t r u m e n t o s  J u r í d i c o s .  P r o c u r a d u r í a  F e d e r a l  d e  P r o t e c c i ó n  a l  A m b i e n t e .  

C o n s u l t e :  

h t t p : / / w w w . p r o f e p a . g o b . m x / P r o f e p a / R e c u r s o s N a t u r a l e s / Z o n a F e d e r a l M a r i t i m

o T e r r e s t r e /

 

A n á l i s i s  y  R e c o m e n d a c i o n e s  d e l  M a r c o  J u r í d i c o  a p l i c a b l e  a  O c é a n o s  y  

C o s t a s .  D i r e c c i ó n  G e n e r a l  d e  I n v e s t i g a c i ó n  e n  P o l í t i c a  y  E c o n o m í a  

A m b i e n t a l .  I n s t i t u t o  N a c i o n a l  d e  E c o l o g í a .  

M a y o ,  2 0 0 5 .  

 

C o b e r t u r a  d e  S e g u r o s  p a r a  F e n ó m e n o s  H i d r o m e t e r e o l ó g i c o s  F e r n a n d o  

I b a r r a  P o s a d a s .  G r u p o  N a c i o n a l  P r o v i n c i a l .  

P r e s e n t a c i ó n .  M a r z o - 2 0 0 6 .  
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A N E X O  L E G A L .  
L E Y  D E  A G U A S  N A C I O N A L E S .  
¿ A  q u e  s e  r e f i e r e  y  c o m o  r e p e r c u t e  e n  l a  c o n d i c i ó n  d e  e s t u d i o ?  
A R T I C U L O  1 o . –   L a  p r e s e n t e  l e y  e s  r e g l a m e n t a r i a  d e l  a r t í c u l o  2 7  d e  l a  

C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l o s  E s t a d o s  U n i d o s  M e x i c a n o s  e n  m a t e r i a  d e  

a g u a s  n a c i o n a l e s ;  e s  d e  o b s e r v a n c i a  g e n e r a l  e n  t o d o  e l  t e r r i t o r i o  

n a c i o n a l ,  s u s  d i s p o s i c i o n e s  s o n  d e  o r d e n  p ú b l i c o  e  i n t e r é s  s o c i a l  y  t i e n e  

p o r  o b j e t o  r e g u l a r  l a  e x p l o t a c i ó n ,  u s o  o  a p r o v e c h a m i e n t o  d e  d i c h a s  a g u a s ,  

s u  d i s t r i b u c i ó n  y  c o n t r o l ,  a s í  c o m o  l a  p r e s e r v a c i ó n  d e  s u  c a n t i d a d  y  

c a l i d a d  p a r a  l o g r a r  s u  d e s a r r o l l o  i n t e g r a l  s u s t e n t a b l e .   

 

A R T I C U L O  7 o . –  S e  d e c l a r a  d e  u t i l i d a d  p ú b l i c a :  

V I I .  L a  p r e v e n c i ó n  y  a t e n c i ó n  d e  l o s  e f e c t o s  d e  l o s  f e n ó m e n o s  

m e t e o r o l ó g i c o s  e x t r a o r d i n a r i o s  q u e  p o n g a n  e n  p e l i g r o  l a s  p e r s o n a s  o  

i n s t a l a c i o n e s .  

 

L E Y  F E D E R A L  D E  T U R I S M O  
L a  S e c r e t a r í a  d e  T u r i s m o ,  c o n j u n t a m e n t e  c o n  l a  S e c r e t a r í a  d e  D e s a r r o l l o  

S o c i a l  y  e n  c o o r d i n a c i ó n  c o n  l o s  g o b i e r n o s  d e  l a s  e n t i d a d e s  f e d e r a t i v a s  y  

d e  l o s  m u n i c i p i o s ,  f o r m u l a r á  l a s  d e c l a r a t o r i a s  d e  z o n a s  d e  d e s a r r o l l o  

t u r í s t i c o  p r i o r i t a r i o  a  e f e c t o  d e  q u e  l a s  a u t o r i d a d e s  c o m p e t e n t e s  e x p i d a n ,  

c o n f o r m e  a  l o s  p l a n e s  l o c a l e s  d e  d e s a r r o l l o  u r b a n o ,  l a s  d e c l a r a t o r i a s  d e  

u s o  d e l  s u e l o  t u r í s t i c o .   

 

L o  a n t e r i o r  c o n  e l  f i n  d e  c r e a r  o  a m p l i a r  c e n t r o s  d e  d e s a r r o l l o  t u r í s t i c o  

p r i o r i t a r i o ,  a s í  c o m o  p a r a  l a  c r e a c i ó n  d e  c e n t r o s  d e d i c a d o s  a l  t u r i s m o  

s o c i a l ,  e n  l o s  t é r m i n o s  d e  l a s  l e y e s  r e s p e c t i v a s .  

 

P o d r á n  s e r  c o n s i d e r a d a s  c o m o  z o n a s  d e  d e s a r r o l l o  t u r í s t i c o  p r i o r i t a r i o  

a q u é l l a s  q u e ,  a  j u i c i o  d e  l a  S e c r e t a r í a ,  p o r  s u s  c a r a c t e r í s t i c a s  n a t u r a l e s ,  

h i s t ó r i c o  m o n u m e n t a l e s  o  c u l t u r a l e s ,  c o n s t i t u y a n  u n  a t r a c t i v o  t u r í s t i c o .  
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R e g l a m e n t o  d e  l a  L e y  F e d e r a l  d e  T u r i s m o .  
A r t í c u l o  1 .  E l  p r e s e n t e  o r d e n a m i e n t o  t i e n e  p o r  o b j e t o  r e g l a m e n t a r  l a  L e y  

F e d e r a l  d e  T u r i s m o  y  s u s  d i s p o s i c i o n e s  s e r á n  a p l i c a d a s  p o r  e l  E j e c u t i v o  

F e d e r a l ,  a  t r a v é s  d e  l a  S e c r e t a r í a  d e  T u r i s m o ,  a  l a  q u e  e n  l o  s u c e s i v o  s e  l e  

d e n o m i n a r á  l a  S e c r e t a r í a .  

 

¿ Q u e  s e  d e b e  c o n s i d e r a r  r e s p e c t o  a  e s t a  l e y?  
A r t í c u l o  1 1 .  L a  S e c r e t a r í a  p r o m o v e r á  a n t e  l a s  a u t o r i d a d e s  l o c a l e s  

c o m p e t e n t e s ,  q u e  l o s  u s o s  y  d e s t i n o s  d e l  s u e l o  p r e v i s t o s  e n  l o s  p l a n e s  o  

p r o g r a m a s  d e  d e s a r r o l l o  u r b a n o  a p l i c a b l e s ,  s e a n  c o m p a t i b l e s  c o n  l a  

v o c a c i ó n  t u r í s t i c a  d e  l a s  z o n a s  d e  d e s a r r o l l o  t u r í s t i c o  p r i o r i t a r i o .  

 

A r t í c u l o  1 2 .  

E n  l a s  z o n a s  d e  d e s a r r o l l o  t u r í s t i c o  p r i o r i t a r i o ,  l a  S e c r e t a r í a  p r o m o v e r á  

a c c i o n e s  e  i n v e r s i o n e s  c o n  l o s  s e c t o r e s  p ú b l i c o ,  s o c i a l  y  p r i v a d o ,  p a r a :   

I .  L a  d o t a c i ó n  d e  i n f r a e s t r u c t u r a  y  e q u i p a m i e n t o  u r b a n o  p a r a  e l  d e s a r r o l l o  

t u r í s t i c o ;  

I I .  L a  p r e s e r v a c i ó n  d e l  e q u i l i b r i o  e c o l ó g i c o  y  l a  p r o t e c c i ó n  a l  a m b i e n t e ,  a s í  

c o m o  l a  c o n s e r v a c i ó n ,  e n  s u  c a s o ,  d e  l a s  á r e a s  n a t u r a l e s  p r o t e g i d a s ;  

I I I .  E l  d e s a r r o l l o  s o c i o e c o n ó m i c o  y  c u l t u r a l  d e  l o s  h a b i t a n t e s  d e  l a  r e g i ó n .  

I V .  L a  c o n s t i t u c i ó n  d e  r e s e r v a s  t e r r i t o r i a l e s .  

V .  E l  e s t a b l e c i m i e n t o  d e  c e n t r o s  d e d i c a d o s  a l  t u r i s m o  s o c i a l .  

V I .  L a s  d e m á s  n e c e s a r i a s  p a r a  e l  d e s a r r o l l o  t u r í s t i c o .  

 

L E Y  D E  P U E R T O S  
E s t a  L e y  t i e n e  p o r  o b j e t o  r e g u l a r  l o s  p u e r t o s ,  t e r m i n a l e s ,  m a r i n a s  e  

i n s t a l a c i o n e s  p o r t u a r i a s ,  s u  c o n s t r u c c i ó n ,  u s o ,  a p r o v e c h a m i e n t o ,  

e x p l o t a c i ó n ,  o p e r a c i ó n  y  f o r m a s  d e  a d m i n i s t r a c i ó n ,  a s í  c o m o  l a  p r e s t a c i ó n  

d e  l o s  s e r v i c i o s  p o r t u a r i o s .  

  

L a  a u t o r i d a d  c o m p e t e n t e  p a r a  e j e c u t a r  e s t a  l e y  e s  l a  S e c r e t a r i a  d e  

C o m u n i c a c i o n e s  y  T r a n s p o r t e s  ( S C T ) .  

 



U N I V E R S I D A D   N A C I O N A L   A U T O N O M A    D E   M E X I C O .  2 0 0 6. 

                                                                        
 

 

NORMAS DE FINANCIAMIENTO PARA CREDITOS EN ZONAS DE PLAYA.                                                       Página 43 de 58 
 

L a  S C T ,  c o n j u n t a m e n t e  c o n  l a  S e c r e t a r í a  d e  D e s a r r o l l o  S o c i a l ,  s e  

c o o r d i n a r á  c o n  l o s  g o b i e r n o s  d e  l a s  e n t i d a d e s  f e d e r a t i v a s  y  d e  l o s  

m u n i c i p i o s ,  a  e f e c t o  d e  d e l i m i t a r  l a  z o n a  d e  d e s a r r o l l o  p o r t u a r i o  y  q u e  l a  

z o n i f i c a c i ó n  q u e  e s t a b l e z c a n  l a s  a u t o r i d a d e s  c o m p e t e n t e s  a l  r e s p e c t o  s e a  

a c o r d e  c o n  l a  a c t i v i d a d  p o r t u a r i a .  

 

P a r a  l a  e x p l o t a c i ó n ,  u s o  y  a p r o v e c h a m i e n t o  d e  b i e n e s  d e l  d o m i n i o  p ú b l i c o  

e n  l o s  p u e r t o s ,  t e r m i n a l e s  y  m a r i n a s ,  a s í  c o m o  p a r a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  

o b r a s  e n  l o s  m i s m o s  y  p a r a  l a  p r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s  p o r t u a r i o s ,  s ó l o  s e  

r e q u e r i r á  d e  c o n c e s i ó n  o  p e r m i s o  q u e  o t o r g u e  l a  S e c r e t a r í a  c o n f o r m e  a  l o  

s i g u i e n t e :  

 

I .  C o n c e s i o n e s  p a r a  l a  a d m i n i s t r a c i ó n  p o r t u a r i a  i n t e g r a l ;  

I I .  F u e r a  d e  l a s  á r e a s  c o n c e s i o n a d a s  a  u n a  a d m i n i s t r a c i ó n  P o r t u a r i a  

i n t e g r a l  p o d r á n  o t o r g a r s e :  

a )  C o n c e s i o n e s  s o b r e  b i e n e s  d e l  d o m i n i o  p ú b l i c o  q u e ,  a d e m á s ,  i n c l u i r á n  l a  

c o n s t r u c c i ó n ,  o p e r a c i ó n  y  e x p l o t a c i ó n  d e  t e r m i n a l e s ,  m a r i n a s  e  

i n s t a l a c i o n e s  p o r t u a r i a s ,  y  

b )  P e r m i s o s  p a r a  p r e s t a r  s e r v i c i o s  p o r t u a r i o s .  

 

P a r a  c o n s t r u i r  y  u s a r  e m b a r c a d e r o s ,  a t r a c a d e r o s ,  b o t a d e r o s  y  d e m á s  

s i m i l a r e s  e n  l a s  v í a s  g e n e r a l e s  d e  c o m u n i c a c i ó n  p o r  a g u a ,  f u e r a  d e  

p u e r t o s ,  t e r m i n a l e s  y  m a r i n a s ,  s e  r e q u e r i r á  d e  p e r m i s o  d e  l a  S e c r e t a r í a ,  s i n  

p e r j u i c i o  d e  q u e  l o s  i n t e r e s a d o s  o b t e n g a n ,  e n  s u  c a s o ,  l a  c o n c e s i ó n  d e  l a  

z o n a  f e d e r a l  m a r í t i m o  t e r r e s t r e  q u e  o t o r g u e  l a  S E M A R N A T .  

 

L a  d e s v i n c u l a c i ó n  e x i s t e n t e  e n t r e  e s t a  l e y  y  l a  L e y  G e n e r a l  d e  B i e n e s  

N a c i o n a l e s  y  s u  r e g l a m e n t o  e s  c l a r a ,  u n a  v e z  a p r o b a d a  l a  c o n c e s i ó n  p o r  l a  

S C T ,  e l  i n c e n t i v o  p a r a  c o n s t r u i r  u n  p u e r t o  s i n  e l  p e r m i s o  d e  l a  S E M A R N A T  

e s  e v i d e n t e ,  y a  q u e  l a  i n v e r s i ó n  d e l  p r o y e c t o  e s  m á s  i m p o r t a n t e  q u e  e l  

t r á m i t e  d e  l a  c o n c e s i ó n  d e  l a  Z O F E M A T  y  s u  c o r r e s p o n d i e n t e  e v a l u a c i ó n  d e  

i m p a c t o  a m b i e n t a l .  
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L E Y  F E D E R A L  D E L  M A R .  
R e g u l a  l a s  z o n a s  m a r i n a s  c o n t e n i d a s  e n  e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l :  

 

 M a r  T e r r i t o r i a l ,  q u e  s e  d e f i n e  c o m o  l a  f r a n j a  a d y a c e n t e  a  l a s  c o s t a s  

n a c i o n a l e s ,  t a n t o  i n s u l a r e s  c o m o  c o n t i n e n t a l e s .  L a  p r i m e r a  

C o n s t i t u c i ó n  m e x i c a n a  e n  l e g i s l a r  e n  l a  m a t e r i a  f u e  l a  d e  1 9 1 7  e n  

d o n d e  s e  e s t i p u l ó  q u e  e r a n  p r o p i e d a d  d e  l a  N a c i ó n  l a s  a g u a s  d e  l o s  

m a r e s  t e r r i t o r i a l e s  e n  l a  e x t e n s i ó n  y  t é r m i n o s  q u e  f i j e  e l  D e r e c h o  

I n t e r n a c i o n a l .  H o y  e n  d í a  s u  a n c h u r a  e s  d e  1 2  m i l l a s  m a r i n a s ,  q u e  

e q u i v a l e n  a  2 2 . 2  k m s ,  y  e n  é l  e j e r c e  e l  E s t a d o  s u  s o b e r a n í a ,  

e x t e n d i é n d o s e  i n c l u s o  a l  e s p a c i o  a é r e o  d e l  m i s m o .  

 

D e  c o n f o r m i d a d  c o n  e l  d e r e c h o  d e l  m a r  i n t e r n a c i o n a l ,  e s  o b l i g a c i ó n  d e l  

E s t a d o  r i b e r e ñ o  p e r m i t i r  e l  p a s o  i n o c e n t e  d e  e m b a r c a c i o n e s  e x t r a n j e r a s .  

 

 A g u a s  M a r i n a s  I n t e r i o r e s ,  q u e  s o n  a q u e l l a s  c o m p r e n d i d a s  e n t r e  l a s  

c o s t a s  n a c i o n a l e s .  D e n t r o  d e  e s t a  c a t e g o r í a  s e  i n c l u y e  a  l a s  b a h í a s  

i n t e r n a s ,  l a s  a g u a s  d e  l o s  p u e r t o s ,  l a s  i n t e r n a s  d e  l o s  a r r e c i f e s  y  l a s  

d e  l o s  d e l t a s  o  d e s e m b o c a d u r a s  d e  r í o s ,  l a g u n a s  y  e s t u a r i o s  

c o m u n i c a d o s  p e r m a n e n t e s  o  i n t e r m i t e n t e m e n t e  c o n  e l  m a r .  

 

 Z o n a  C o n t i g u a  e s  a q u e l l a  f r a n j a  d e  2 4  m i l l a s  m a r i n a s  d e  a g u a  

a d y a c e n t e  a l  M a r  T e r r i t o r i a l  e n  d o n d e  e l  E s t a d o  c o s t e r o  e j e r c e  

a l g u n a s  c o m p e t e n c i a s  l i m i t a d a s  e n  m a t e r i a  f i s c a l ,  m i g r a t o r i a ,  

a d u a n e r a  y  s a n i t a r i a .  

 

 Z o n a  E c o n ó m i c a  E x c l u s i v a  e s  l a  q u e  s e  e x t i e n d e  a  2 0 0  m i l l a s  m a r i n a s  

( 3 7 0 . 4  k m . )  d e s d e  l a  l í n e a  c o s t e r a ,  y  e s t á  f u e r a  d e l  M a r  T e r r i t o r i a l  y  

a d y a c e n t e  a  é s t e .  E n  e l l a  l a  N a c i ó n  e j e r c e  s u  s o b e r a n í a  s o b r e  l o s  

r e c u r s o s  n a t u r a l e s  ( v i v o s  y  n o  v i v o s ,  r e n o v a b l e s  y  n o  r e n o v a b l e s ) ,  

t a n t o  e n  l a  c o l u m n a  d e  a g u a  c o m o  e n  e l  l e c h o  y  e n  e l  s u b s u e l o ,  y  

s o b r e  o t r a s  a c t i v i d a d e s  c o m o  l a  p r o d u c c i ó n  d e  e n e r g í a  d e r i v a d a  d e l  
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a g u a ,  d e  l a s  c o r r i e n t e s  y  d e  l o s  v i e n t o s .  L a s  i s l a s  m e x i c a n a s  g o z a n  

d e l  e s t a t u s  d e  Z o n a  E c o n ó m i c a  E x c l u s i v a ,  p e r o  n o  a s í  l a s  r o c a s  n o  

a p t a s  p a r a  m a n t e n e r  v i d a  h u m a n a  o  a c t i v i d a d e s  e c o n ó m i c a s  p r o p i a s .  

 

E l  P o d e r  E j e c u t i v o  F e d e r a l  e s t á  o b l i g a d o  a  p r o p o n e r  m e d i d a s  a d e c u a d a s  

p a r a  e v i t a r  q u e  l o s  r e c u r s o s  v i v o s  n o  s e a n  s o b r e e x p l o t a d o s ,  a s í  c o m o  a  

e s t a b l e c e r  e l  n i v e l  d e  c u o t a  p e r m i s i b l e  d e  c a p t u r a .  D e  h e c h o ,  l a  l e y  p r e v é  

q u e  e n  c a s o  d e  e x i s t i r  u n  e x c e d e n t e  a  e s t a  c u o t a  s e  p o d r á  p e r m i t i r  q u e  

e m b a r c a c i o n e s  e x t r a n j e r a s  a p r o v e c h e n  e l  e x c e d e n t e  p e r m i s i b l e .  

 

 P l a t a f o r m a  C o n t i n e n t a l  e  I n s u l a r  q u e  c o n s i s t e n  e n  e l  l e c h o  y  e l  

s u b s u e l o  s u b m a r i n o ,  q u e  s e  e x t i e n d e n  m á s  a l l á  d e l  M a r  T e r r i t o r i a l  y  a  

l o  l a r g o  d e  l a  p r o l o n g a c i ó n  n a t u r a l  d e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l  h a s t a  e l  

b o r d e  e x t e r i o r  d e l  m a r g e n  c o n t i n e n t a l ,  o  b i e n  h a s t a  u n a  d i s t a n c i a  d e  

2 0 0  m i l l a s  m a r i n a s  c o n t a d a s  d e s d e  l a  l í n e a  d e  l a  c o s t a ,  e n  l o s  c a s o s  

e n  l o s  q u e  e l  b o r d e  e x t e r i o r  d e l  m a r g e n  c o n t i n e n t a l  n o  l l e g u e  a  e s a  

d i s t a n c i a ,  d e  a c u e r d o  c o n  e l  d e r e c h o  i n t e r n a c i o n a l .  

 

A m b a s  p l a t a f o r m a s  i n t e g r a n  e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l  p o r  l o  q u e  l a  N a c i ó n  s e  

r e s e r v a  e l  d e r e c h o  d e  e x p l o r a r  y  e x p l o t a r  s u s  r e c u r s o s  n a t u r a l e s ,  s i n  

n e c e s i d a d  d e  o c u p a r l a s  f í s i c a  o  v i r t u a l m e n t e .  

 

E s t a  L e y ,  t a m b i é n  r e g u l a  a q u e l l a s  z o n a s  d e f i n i d a s  e n  l a  l e y  e n  d o n d e  l a  

N a c i ó n  e s  s o b e r a n a .   

 

L a  i m p o r t a n c i a  d e  e s t e  o r d e n a m i e n t o  r a d i c a  e n  q u e  r e g l a m e n t a  l a s  

d i s p o s i c i o n e s  c o n s t i t u c i o n a l e s  e n  m a t e r i a  d e  s o b e r a n í a ,  p r o p i e d a d  y  

j u r i s d i c c i ó n  s o b r e  l o s  e s p a c i o s  y  e c o s i s t e m a s  m a r i n o s  d e l  p a í s  ( A r t í c u l o  6 ,  

F r a c c i o n e s  I - V I )  r e s p e c t o  a :  

 

 L a s  o b r a s ,  i s l a s  a r t i f i c i a l e s ,  i n s t a l a c i o n e s  y  e s t r u c t u r a s  m a r i n a s ,  

b i e n e s  i n m u e b l e s  d e d i c a d o s  a  l a  e x p l o r a c i ó n .  
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 L a  c o n s e r v a c i ó n  y  u t i l i z a c i ó n  d e  l o s  r e c u r s o s  m a r i n o s  v i v o s  y  n o  

v i v o s ;  l a  p r o t e c c i ó n  y  p r e s e r v a c i ó n  d e l  m e d i o  m a r i n o .  

 L a  r e a l i z a c i ó n  d e  a c t i v i d a d e s  d e  i n v e s t i g a c i ó n  c i e n t í f i c a  m a r i n a .  

 

L E Y  D E  N A V E G A C I Ó N .  
L a  L e y  d e  N a v e g a c i ó n  m e x i c a n a  t i e n e  p o r  o b j e t o  r e g u l a r  l a s  v í a s  g e n e r a l e s  

d e  c o m u n i c a c i ó n  p o r  a g u a ,  l a  n a v e g a c i ó n ,  l a  m a r i n a  m e r c a n t e  m e x i c a n a  y  

l o s  h e c h o s ,  b i e n e s  y  a c t o s  r e l a c i o n a d o s  c o n  e l  c o m e r c i o  m a r í t i m o ,  e n  l a s  

a g u a s  i n t e r i o r e s  y  e n  l a s  z o n a s  m a r i n a s  m e x i c a n a s .  S e  e x c e p t ú a n  

e m b a r c a c i o n e s  y  a r t e f a c t o s  n a v a l e s  d e  l a  S e c r e t a r í a  d e  M a r i n a .  

 

L a  a p l i c a c i ó n  d e  e s t a  L e y  l e  c o r r e s p o n d e  a  l a  S e c r e t a r í a  d e  

C o m u n i c a c i o n e s  y  T r a n s p o r t e s  ( S C T ) ,  y  e n  c a s o s  e s p e c í f i c o s  a  o t r a s  

d e p e n d e n c i a s  s e g ú n  s u s  p r o p i a s  a t r i b u c i o n e s .   

 

E n  e l  A r t í c u l o  4  s e ñ a l a  q u e  l a s  e m b a r c a c i o n e s  y  a r t e f a c t o s  n a v a l e s  

m e x i c a n o s  q u e d a n  s u j e t o s  a  l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e  l a  l e g i s l a c i ó n  m e x i c a n a  

a u n  c u a n d o  s e  e n c u e n t r e n  e n  a g u a s  f u e r a  d e  l a  j u r i s d i c c i ó n  n a c i o n a l ,  s i n  

p e r j u i c i o  d e  l e y e s  e x t r a n j e r a s .  E l  e j e c u t i v o  f e d e r a l  e j e r c e  a  t r a v é s  d e  l a  

S e c r e t a r í a  d e  M a r i n a  l a  s o b e r a n í a  e n  a g u a s  t e r r i t o r i a l e s ,  a s í  c o m o  l a  

v i g i l a n c i a  d e  l a s  c o s t a s  d e l  t e r r i t o r i o ,  v í a s  n a v e g a b l e s ,  i s l a s  n a c i o n a l e s  y  l a  

z o n a  e c o n ó m i c a  e x c l u s i v a .  

 

E s t a  L e y  e s t a b l e c e  l a  p r o h i b i c i ó n  p a r a  t o d a  e m b a r c a c i ó n  a r r o j a r  l a s t r e ,  

e s c o m b r o s ,  b a s u r a ,  d e r r a m a r  p e t r ó l e o  o  s u s  d e r i v a d o s ,  a g u a s  r e s i d u a l e s  d e  

m i n e r a l e s  u  o t r o s  e l e m e n t o s  n o c i v o s  o  p e l i g r o s o s  d e  c u a l q u i e r  e s p e c i e  q u e  

o c a s i o n e n  d a ñ o s  o  p e r j u i c i o s  e n  l a s  a g u a s  d e  j u r i s d i c c i ó n  m e x i c a n a .  L a  

v i g i l a n c i a  d e  e s t e  o r d e n a m i e n t o  y  d e  l o  e s t a b l e c i d o  e n  e l  M A R P O L  r e c a e  e n  

l a  S C T  s i n  p e r j u i c i o  d e  l o  e s t a b l e c i d o  e n  l a  L G E E P A .   

 

E n  l o  q u e  s e  r e f i e r e  a  d e s c a r g a s  y  d e r r a m e s  a c c i d e n t a l e s ,  l a  S C T  s e  

c o o r d i n a r á  c o n  l a  S e c r e t a r í a  d e  M a r i n a ,  q u i e n  e s  q u i e n  d e b e  h a c e r  c u m p l i r  

l a s  d i s p o s i c i o n e s  r e g l a m e n t a r i a s  e n  l a s  a g u a s  d e  j u r i s d i c c i ó n  m e x i c a n a  e n  
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r e l a c i ó n  a  l o s  v e r t i m i e n t o s  d e l i b e r a d o s  y  l a s  m e d i d a s  p r e v e n t i v a s  q u e  s e  

e s t a b l e c i e r o n  e n  C o n v e n i o  I n t e r n a c i o n a l  s o b r e  l a  P r e v e n c i ó n  d e  

C o n t a m i n a c i ó n  d e l  M a r  p o r  V e r t i m i e n t o s  d e  D e s e c h o s  y  o t r a s  M a t e r i a s .  

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r ,  l a s  f a c u l t a d e s  p a r a  v i g i l a r  e  i n s p e c c i o n a r  e l  

c u m p l i m i e n t o  d e  l a  r e g u l a c i ó n  e n  l a  z o n a  m a r í t i m a  r e c a e  e n  v a r i a s  

d e p e n d e n c i a s ,  y  n o  s ó l o  e s o ,  s i n o  q u e  l a s  f a c u l t a d e s  e n t r e  e l l a s  s e  

t r a s l a p a n  o c a s i o n a n d o  i n c e r t i d u m b r e  j u r í d i c a  p a r a  l o s  r e g u l a d o s ,  a s í  c o m o  

i n c o n s i s t e n c i a s  e n  e l  o t o r g a m i e n t o  d e  c o n c e s i o n e s  y  a u t o r i z a c i o n e s ,  y a  q u e  

e s  f á c i l  e n c o n t r a r  z o n a s  q u e  u n a  d e p e n d e n c i a  h a  d e c l a r a d o  c o m o  

p r o t e g i d a s  y  s i m u l t á n e a m e n t e  e x i s t e n  a g e n t e s  y  e m b a r c a c i o n e s  c o n  

p e r m i s o s  d e  a p r o v e c h a m i e n t o s .  

 

E s  d e  v i t a l  i m p o r t a n c i a  u n i f o r m a r  c r i t e r i o s  y  p o s i c i o n e s  d e  l a s  

d e p e n d e n c i a s  c o m p e t e n t e s  p a r a  a u t o r i z a r  e l  u s o  y  a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l o s  

b i e n e s  r e g u l a d o s  p o r  e s t a  L e y  a  e f e c t o  d e  e v i t a r  d a ñ o s  a m b i e n t a l e s .  

 

L E Y  D E  I N V E R S I Ó N  E X T R A N J E R A .  
T i e n e  c o m o  o b j e t i v o  f i j a r  l a s  r e g l a s  p a r a  c a n a l i z a r  l a  i n v e r s i ó n  e x t r a n j e r a  

h a c i a  e l  p a í s  y  p r o p i c i a r  q u e  é s t a  c o n t r i b u y a  a l  d e s a r r o l l o  n a c i o n a l .  

 

P a r a  e l  t e m a  q u e  n o s  a t a ñ e  l a  i n v e r s i ó n  e x t r a n j e r a  e n  e l  s e c t o r  t u r í s t i c o  e s  

m u y  a l t a .  E n  c u a n t o  a  z o n a s  c o s t e r a s ,  e s t e  s u b s e c t o r  r e p r e s e n t a  u n  f l u j o  

c o n s t a n t e  d e  i n v e r s i ó n  e x t r a n j e r a  d i r e c t a  y  l a  t e n d e n c i a  e s  d e  c r e c i m i e n t o .  

G r a n d e s  p r o y e c t o s  d e  d e s a r r o l l o  t u r í s t i c o ,  p r i n c i p a l m e n t e  e n  e l  C a r i be  

M e x i c a n o  s e  f i n a n c i a n  m a y o r i t a r i a m e n t e  c o n  c a p i t a l  e x t r a n j e r o .  

 

U n a  d e  l a s  a p o r t a c i o n e s  d e  e s t a  l e y  e s  e l  c o n c e p t o  d e  Z o n a  R e s t r i n g i d a ,  

q u e  e s  l a  f a j a  d e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l  d e  c i e n  k i l ó m e t r o s  a  l o  l a r g o  d e  l a s  

f r o n t e r a s  y  d e  c i n c u e n t a  k i l ó m e t r o s  a  l o  l a r g o  d e  l a s  p l a y a s ,  a  q u e  h a c e  

r e f e r e n c i a  l a  f r a c c i ó n  I  d e l  a r t í c u l o  2 7  d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  e n  d o n d e  p o r  

n i n g ú n  m o t i v o  p o d r á n  l o s  e x t r a n j e r o s  a d q u i r i r  e l  d o m i n i o  d i r e c t o  s o b r e  
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t i e r r a s  y  a g u a s  e n  u n a  f a j a  d e  c i e n  k i l ó m e t r o s  a  l o  l a r g o  d e  l a s  f r o n t e r a s  y  

d e  c i n c u e n t a  e n  l a s  p l a y a s .   

 

A s i m i s m o ,  e s t a b l e c e  e l  m e c a n i s m o  l e g a l  p a r a  q u e  e x t r a n j e r o s  p u e d a n  

e j e r c e r  d e r e c h o s  s o b r e  b i e n e s  i n m u e b l e s  e n  l a  m i s m a  y  t i e n e n  c o m o  

d u r a c i ó n  m á x i m a  5 0  a ñ o s  y  s e r á n  p r o r r o g a b l e s  a  s o l i c i t u d  d e l  i n t e r e s a d o .  

 

L a  i n v e r s i ó n  e x t r a n j e r a  q u e  c o r r e s p o n d e  a  l a s  a c t i v i d a d e s  d e s a r r o l l a d a s  e n  

l a s  c o s t a s  y  m a r e s  s e  e n c u e n t r a  l i m i t a d a  p o r  e s t a  l e y  e n  u n  4 9 % .  D e  

m a n e r a  p a r t i c u l a r  s o b r e s a l e  q u e  e n  l a s  a c t i v i d a d e s  e c o n ó m i c a s  y  

s o c i e d a d e s  q u e  s e  m e n c i o n a n  a  c o n t i n u a c i ó n :  

 

 P e s c a  e n  a g u a  d u l c e ,  c o s t e r a  y  e n  l a  z o n a  e c o n ó m i c a  e x c l u s i v a ,  s i n  

i n c l u i r  a c u a c u l t u r a .  

 A d m i n i s t r a c i ó n  p o r t u a r i a  i n t e g r a l .  

 

S e  r e q u i e r e  r e s o l u c i ó n  f a v o r a b l e  d e  l a  C o m i s i ó n  N a c i o n a l  d e  I n v e r s i o n e s  

E x t r a n j e r a s  p a r a  q u e  l a  i n v e r s i ó n  e x t r a n j e r a  p a r t i c i p e  e n  u n  p o r c e n t a j e  

m a y o r  a l  4 9 %  e n  l a s  a c t i v i d a d e s  e c o n ó m i c a s  y  s o c i e d a d e s  q u e  s e  

m e n c i o n a n  a  c o n t i n u a c i ó n :  

 

 C o n s t r u c c i ó n  d e  d u c t o s  p a r a  l a  t r a n s p o r t a c i ó n  d e  p e t r ó l e o  y  s u s  

d e r i v a d o s .  

 P e r f o r a c i ó n  d e  p o z o s  p e t r o l e r o s  y  d e  g a s .  

 

L o s  e x t r a n j e r o s  q u e  p r e t e n d a n  a d q u i r i r  b i e n e s  i n m u e b l e s  f u e r a  d e  l a  z o n a  

r e s t r i n g i d a ,  u  o b t e n e r  c o n c e s i o n e s  p a r a  l a  e x p l o r a c i ó n  y  e x p l o t a c i ó n  d e  

m i n a s  y  a g u a s  e n  e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l ,  d e b e r á n  p r e s e n t a r  p r e v i a m e n t e  a n t e  

l a  S e c r e t a r í a  d e  R e l a c i o n e s  E x t e r i o r e s  u n  e s c r i t o  e n  e l  q u e  c o n v e n g a n  l o  

d i s p u e s t o  e n  l a  f r a c c i ó n  I  d e l  a r t í c u l o  2 7  d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l o s  

E s t a d o s  U n i d o s  M e x i c a n o s  y  o b t e n e r  e l  p e r m i s o  c o r r e s p o n d i e n t e  d e  d i c h a  

d e p e n d e n c i a .  
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I N S T R U M E N T O S  J U R Í D I C O S  Q U E  A U T O R I Z A N  L A  L E G A L  O C U P A C I Ó N  D E  
L A  Z O N A  F E D E R A L  M A R Í T I M O  T E R R E S T R E .  
C O N C E S I Ó N :  E s  e l  t í t u l o  q u e  o t o r g a  l a  S E M A R N A T  p a r a  e l  u s o ,  

a p r o v e c h a m i e n t o  o  e x p l o t a c i ó n  d e  l a  Z o f e m a t ,  p a r a  u s o  e x c l u s i v o  y  p o r  u n  

t i e m p o  p r e c i s o .  E s t a  p u e d e  s e r  p r o r r o g a b l e .  

 

P E R M I S O :  D o c u m e n t o ,  o t o r g a d o  p o r  l a  S E M A R N A T ,  q u e  a m p a r a  e l  

a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l a  Z o f e m a t  p a r a  u n a  a c t i v i d a d  e s p e c í f i c a  p o r  u n  a ñ o .  

N o  e s  p r o r r o g a b l e ,  p e r o  e s  p o s i b l e  v o l v e r  a  s o l i c i t a r l o .  

 

A U T O R I Z A C I Ó N :  E s  l a  r e s o l u c i ó n  d e  S E M A R N A T  r e s p e c t o  d e  l a  

m o d i f i c a c i ó n  d e  a l g u n o  d e  l o s  t é r m i n o s  d e  l a  c o n c e s i ó n .  

 

A C U E R D O  D E  D E S T I N O :  L o  e m i t e  l a  S E M A R N A T  p a r a  e l  u s o  y  

a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l a  Z o f e m a t  p o r  p a r t e  d e  a l g u n a  e n t i d a d  p ú b l i c a  f e d e r a l ,  

e s t a t a l  o  m u n i c i p a l .  N o  t i e n e  f e c h a  d e  v e n c i m i e n t o .  N o  t r a n s m i t e  l a  

p r o p i e d a d  n i  e s  t r a n s f e r i b l e .  N o  p u e d e  o c u p a r s e  e n  o t r a  a c t i v i d a d  q u e  n o  

s e a  l a  a c o r d a d a .  

 

D E S I N C O R P O R A C I Ó N  D E  T G M :  E s  c u a n d o  s e  a u t o r i z a  l a  v e n t a   d e  l o s  

t e r r e n o s  g a n a d o s  a l  m a r  a  f a v o r  d e l  p a r t i c u l a r  q u e  l o s  h a y a  s o l i c i t a d o  y  

c u m p l a  c o n  l o s  r e q u i s i t o s  p r e v i s t o s  e n  l a  L e y .  
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Fuente:  Presentac ión  SEGOB-  CFE 
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Fuente:  Presentac ión  SEGOB-  CFE 
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Fuente:  Presentac ión  SEGOB-  CFE 
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Fuente:  Presentac ión  SEGOB-  CFE 
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Anexo Fotográ f ico .  H i s tó r i co  2005 .  Cancún ,  Qu in tana  Roo .  
  

 

 

 1.- Aspecto boulevard Kukulkan.   2.- Contexto zona Plaza Forum. 
 

 

 

  3.- Aspecto general.    4.- Vista blvrd. Kukulkan-Laguna Nichupté. 
 

 

 

  5.- Zona Federal Marítima.    6.- Otra vista zona federal marítima. 
 

 

 

  7.- Antes.   8.- Después. 
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Anexo Fotográ f ico .  Quin tas  de l  Mar .  Puer to .  Juá rez ,  Q .  Roo .  Ju l i o -2006  
  

 

 

 1.- Contexto del conjunto.   2.- Vista desde carretera Federal. 
 

 

 

  3.- Aspecto general.    4.- Vista muro de contención. 
 

 

 
 

  5.- Zona Federal Marítima.    6.- Otra vista zona federal marítima. 
 

 

 

  7.- Trabajos adecuación y reforzamiento.   8.- Vista colindancia con ZOFEMAT: 
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Anexo Fotográ f ico .  Macro .Cor redo r -Cancun-Tu lúm.  
  

 

 

 1.- Aspecto playa Hotel Playacar Palace.   2.- Contexto zona Playacar. 
 

 

 

  3.- Diversas residencias fracc. Playacar.    4.- Vista general ZOFEMAT. 
 

 

 

  5.- Otro aspecto Zona Federal Marítima.    6.- Tipología inmuebles del sector. 
 

 

 

  7.- Playacar-Palace.   8.- Marina y áreas recreativas. 
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Anexo Fotográ f ico .  Zona  Ho te le ra .  Cancún ,  Qu in tana  Roo .  
  

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 1.- Aspecto concesiones ZOFEMAT.   2.- Vista marinas en bulevar Kukulkan. 
 

 

 

  3.- Aspecto general.    4.- Vista Hotel Beach Palace. 
 

 

 

  5.-Restaurante Lorenzillos.    6.- Vista exterior restaurante en ZOFEMAT. 
 

 

 

  7.- Aspecto interior restaurante.   8.- Otro aspecto interior en ZOFEMAT. 
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