(09" UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE_MEXICO
pise el FACULTAD DE ECONOMIA

VNIVERSDAD NACIONAL
AVENDTA

<" EI Fideicomiso como Instrumento de
Polftica Econémica

El caso de Puerio Vallarta

WoROE.D,
AFMA. DU EXANGR
PUGFEYLONALER

¢GRADOE

T E S8 | §

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE
LICENCIADO EN ECONOMIA

P R E S E N T A

DEMETRIO ROJAS TORRES

MEXICO,., D. F. 1978.

.LI\'W-!/
‘) v d!
-1 |
(s S P r(‘i‘
Y i Ol
- it ‘.A..“
ECURIIMIL

-

(K28
A

!
}
|
I

- 7453 .

P



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



£

A mi Padre

Quien me encauzd por el camino
del estudio y la superacisn.

A mi Madre

Con profunda gratitud.
A mi esposa
A mi hijo César G, A.

A mis hermanos




La realizacidn de la presenle investigacidn, fue
posible gracias a la oportunidad que recibi de pavlici-
par en el equipo de trabajo, que tuve la responsabili-
dad de poner en maycha las aclividades del Fideicomi
so Puerio Vallarta, Agradezco la amplia colaboracidn
y ayuda proporcionada pov el Lic. Alfredo Leal Cortés,
Directer de Planeacion de 1973 a 1976 y Direclor Eje-

cutivo desde 1977.

Perduran gratos recuerdos de lodos mis compa-~
rﬁeros de trabajo entre quienes sobresalieron el Sr. Ng
bor Nuiio Ocegueda, el Lic. Arturo Salas Pagés y el -
Lic. Fernando Almaraz Herndndez, Doy las gracias a
la Sra. Elsy Avjona Uribe quien se encargd de todo el

trabajo mecanogrdfico.




INDICE GENERAL

Pdgina

INTRODUCCION vit
CAPITULO 1. EL EJIDO DE PUERTO VALLARTA 1
1.1 Regidn de economia agricola ‘ 1
1.2 Cambio de régimen ejidal a propiedades
simuladas » 4
1.2.1 Comunicaciones 5
1.2.2 Diversificacidn de la actividad
econdmica 4
1.2.3 Inicio o permanencia de la ile-
guiidad ’ 16
1.3 Cambio del perfil econémico 20
1.3.1 Inversiones en infraestructura 22
1.3.2 Modernizacién de la actividad
econdmica 24
1.4 Afluencia de capilales nacionales y ex-
tranjeros a Puerio Vallaria 26
1.4.1 Residencias de recreo 26
1.4.2 Centros Turisticos ‘ 27
1.5 Cambios sociales concomitantes al cre -
cimienlo econdmico 27
1.5.1 Crecimienlo dindmico de la :
’ poblacién . 28
1.6 Anarguia urbana 31

1.7 Localizacion , ' 34



CAPITULO 2. CREACION DEL FIDEICOMISO PUERTO
i VALLARTA

2.1 Expropiacidn
2.1.1 Causas
2.1.1.1 Crisis de la ilegalidad
‘ , 2.1.1.2 Interés Piblico
o | | 2.1.2 Objeiivas
2.2 Qué es el Fideicontiso

2.2.1 El Fideicomiso ""Bahina de Ban-~
deras'

2.2.2 Segregacidn de 1,026 hectdreas

2.2. 3 Creacién del Fideicomiso Puer-
o Vallaria

2.3 El contrato de Fideicomiso
2.3. 1 Quienes lo forman
o 2.8. 2 Fines del Fideicomiso

2.3.3 Patm‘ﬁzonzb del Fideicomiso

2.3.3.1 Los terrenos expro~
piados

2.3.4 Duracibn del Fideicomiso

2.3.5 Derechos de los fideicomisarios

2.3. 6 Atribuciones del Banco Nacional
de Obras y Servicios Piblicos,
S.A., como inslitucién fiducia-
ria.

2.3.7 Alribuciones del FONAFE

2.3.8 El Comité Técnico

Pdgina
38
35
40
41
42

44

48

45

&0
56
56
57

59

59
61

62

65

67




"CAPITULO 3.

CAPITULO 4.

2.3.9 El Director Ejecutivo
PROCESO DE LEGALIZACION PATRIMO-~
NIAL

3.1 Politica y determinacién de precios y
coslos de obras de infraestructura

3.2 Avaliio scbre el drea urbana de Puerto
Vallarta, realizado por la Comisidn
de Avaliios de Bienes Nacionales de la
SEPANAL
3.2.1 Tabulador de valores por zona
3.2.2 Precios especiales

3.3 Politica de venlas

3.4 Regulavizacion de la tenencia de la -
tierra

3.4.1 Melodologia pava la regulariza-
cion y venla de terrenos en la

zona turistica de Puerto Vallaria.

3.5 El tratamiento a los exlranjeros

3.6 Estado financiero del Fideicomiso

EL FIDEICOMISO COMO INSTRUMENTO
DE POLITICA ECONOMICA

4.1 Desarvollo habilacional

4.1.1 Lolificacién social '"Valentin
Gémez Farias"

4.1.2 Fraccionamienfo vesidencial
"Conchas Chinas''

iti.

Pdgina

69

71

71

79
87
88

90

95

106
110

116

120

120

124



4.2 Desarvollo industrigl

4.2.1 Construccion de una fébrica de
ladrillo

4.3 Fomenilo agricola

4.3.1 Programa fruticola

4.3.2 P‘mgramé del maguey
4.4 Desarrolle turistico

4.4.1 Zona hotelera Las Glorias

4.4.2 Centro recvealivo "La Isla de
los Ninos

4.5 Polencial lurislico de Puerio Vallaria
4.5.1 Oferta turistica

4.5.2 Demanda Turistica

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

APENDICE A:
Acta de la veunidn del Comilé Técnico del
Fideicomiso Puerto Vallarla, efecluada el
25 de mayo de 1973

APENDICE B:
Acuerdo presidencial diclado por el Sr. Lic.
Luis Echeverria Alvarez vigenie desde el 30
de abril de 1971, que fija las bases pava los
Jideicomisos destinados a la realizacion de
actividades luristicas en frontevas y costas.

BIBLIOGRAFIA

.

Pdgina

126

127

129

129
130
131

132

137
140
143

148

150
159

169

17z



No.

10

11
12

13

INDICE DE CUADROS

Composicidn de lns hectdreas del gjido
de Puerto Vallarle

Estadislicas de operacidn porivaria

Movinients de pasaieros vy de eargm del
transhovdodor de Puerto Vallera
Mouvinmientn csiladistico aérew rvegistrado
en el acropuerto mternccional de Pucrio
Vallavig, Jalisco, del To. de enero al
39 de pio de T975

Liegada de aidohuses de cnero a junio
de 1975

Poblacion ccondniicamente acliva del My
nicipio de Pucrie Vallavia, Jal.

Poblacion del Municipio de Puerto Vellaria
Poblacion fowml por grupos quinguoevales de
edad del Municipwo de Puerte Vallaria, Jal.,
1970

Poblacién por colenias de Puerio Vallaria

Crectmionio de la pablucion v superficie
ocupada

Reswmen de zenlas
Monio de lo cobrado

Andlisis de las opevaciones de reyuleyiza-
cidn v vents, enero-~juuio J4TE

Turismo veceptivo

frgvesas o divoms por {nrisnio

Pagina

10

11

g
F¥

13

25

31

32

a3

141

142




16

18

19

Relacidn de holeles en Puerto Vallaria,
1975

Relacitn de centros de hospedaje en -
Puerto Vallaria, 1875

Relacion dv apayigniionfox en Puerlo Va-
Havia, 197&

Oferia huistica nacional

Estimacidn del minievo de visilanies a
Puerio Vallayia

vi.

Pdgina

144.
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INTRODUCCION

El objeto del presente trabajo es estudiar el origen, la
creacién y funcioramienio del Fideicomiso Puerto Vallarta, especifica
mente como inslrumento de politica econdnmica, tendienle a la creacion
de un polo de desarvollo econdmico, en la regidn norocste del Esiado
de Jalisco. Todas las afirmaciones, juicios y conclusiones aqui expre
sados se refieven, al perivdo comprendido de .jmu'o de 1973 a diciem -

bre de 1976.

Del conjunto de medidas de politica econémica que ultilizé
el régimen del presidente Luis Echeverria Alvarez, desiaca la creacion
de fideicomisos turisticos con el fin de impulsar el desarrollo econdmi
co.y soctal de zomas econdiricamenle deprimidas, con graves desequili
brios estructurales que obstaculizaban el éptimo aprovechamiento de los
 recursos naturales, humanos y de capital. Uno de los desafios que ha
enfrentado el desarrollo econdmico de México, ha sido la bisqueda de
Jormas adecuadas de funcionamiento del -ejido, que sin lugar a dudas,
representa la célula fundamental en forno a la que ha givado la refor-
ma agraria. No obstante los milltiples organismos del Gobierno Fede-
ral que estzin‘ implicados en la organizacion de los ejidos, los resulia-
dos obtenidos no han sido positivoé vy las mds de las veces se pueden
calificar de negativos, debido enitre otras cosas a que se ha acluado -

sin planeacion y sin la honradez que rvequiere la actividad pibliaa.




viti.

Un hecho ceniral que carvacterizé el desenvolvimiento de
Puerto Vallarta fue la problemdlica de la tenencia de la tierva. La -
poblacion se asenld en lierrvas ejidales, por lo que a finales de la dé-
cada de los 60's, la inversion eslaba prdclicamenie estancada y la fal
la de confianza en el futuro hizo actuar cautelosamenle a los inversio-
sistas privedos, ya que el desarvollo de nuevas zonas turisticas impli
caba cuantiosas sumas de dinero que nadie gavaniizaba. Lo anterioy
provocd graves lemnsiones sociales, debidas al frafique y a la expeculg
cidn de lotes ejidales que enriquecidé a wnos pocos a cosia de la mayoria.
Olro aspecto imporiante, fue el crecimiento dindmico de la poblacién
que causd un desarrollo urbano desordemado: por un lado, zonas resi-
denciales donde exlranjeros principalmenie norteamericancs levantaron
majestuosas construcciones con albercas y canchas de temnis. Por -
otro lado, surgieron en las zonas aledaias, cientos de chozas dispersas
en las fauldas de los cerros y en las oriillas de los arroyos, sin ningin

servicio constituyendo cinlurones de miseria.

En el ejido Puerto Vallaria, la realidad rebazé el orde-~
namiento legal que prelendia vegulay la vida econdmica y social del
mismo, ocasSionando el desplazamiento ppulatino de los ejidalarios, de
tnl forma que aclualmenie la mayorin de la poblacién la constituyen co
merciantes, hoteleros, artesanos, rvestauvanteros y en menor medida
campesinos. El Ariiculo 270. de la Constitucion de los Estados Uni-
,dos Mexicanos prohibe a los exlranjeros tenev propiedades en una fran

ja de 50 kildmetros en las costas del pais. Pero a lravés de los -



prestanombres, los famosos hombres de paja, las adquirieron, Esle

centro luyistico surgié gracias a los recurses nainrales que tiene la
regién, a la delacidn de servicios de infraestructura bdsica, a las -
cuantiosas inversiones efectnadas, a la creciente actividad comercial
derivada del turismo y al esfuerzo de lodo un pueblo que tuvo ézee s0-
portar condic;'ones adversas que se fueron superando lentamente, inclu

sive sin la ayuda del Gobierno Esialal y Federal,

En la presenle investigncion se toman en cuenla los fac
tores politicos, econdnitcos y sociales que concurvieron a conformar la
compleja sitwacion en que se debalia Puerio Vallarta; destacando los -
elementos relevanles con el fin de oblener ensefanzas vdlidas, que sir
van de guin para elaboray programas econdmicos que permilan preveniv
mds que vemediar los problemas inhevenles al desenvolvintiento econd
niwo, politice y secial de un pais dependiente como el nuestro; que -
hasla hoy se ha wmostrade incapaz de satisfacer los vequerimienios de

los diferentes sectores que conforman la sociedad mexicana,

Ante las réitemdas denuncias de fraudes comelidos por
Sfunciomarios de los fideicomisos en pevjuicic de la nacibn, hoy mds
que nitnca se destaca la imporiancia de contar con estudios objelivos
e imparciales, que sirvvan pava evaluay la validez del fideicomiso -
como instrumenlo de politica econdmica, ast como el cumplimiento o
las desviaciones de los fines establecidos en el Conlralo Traslativo de

Dominio gque creé el fideicomiso 'Puerio Vallaria'.



CAPITULO 1

EL EJIDO DE PUERTO VALLARTA



CAPITULO 1.- EL EJIDO DE PUERTO VALLARTA.

En este capitulo se hace wn breve bosquejo hisldrvico,
con el fin de contar con un marce de referencia que permiln ubicar
los diversos factores politicos, econémicos y sociales que concuryie-
ron a conformay la dificil situacion en que se debalia la poblacion de
Puerio Vallaria a fi:zale’s de la década de los 60's. A peticion de
los vallartenses el Gobierno intervino en el asunio vy después de es-
tudiay la problemdlica que imperaba en ese lugry, las aulorvidades
decidieron expropiay 1,026 Has. en donde se asenlaba la ciwdad, por-
que comprendio que era el dnico medio de vesolver los milliples pro-
blemas que aguejaban a la poblacidn y que se habian erigids en un

obstdculo para el desenvolvimiento econdmico y social de la region.

1.1. Region de economia agyicola

Puerto Vallarta, Jalisco, antiguamente Las Pefias, ad-
quirid calegoria de mmzic;’pzbé/el 31 de mayo de 1918. A inicialiw
del presidente municipal los campesinos del nuevo municipio, solici-
taron dotacion de tierras el 21 de septiembre del mismo ano; por lo
que la Comision Agraria realizé un censo que incluyé a lodos los
kombres mayores de 18 asios, enive sollevos y jefes de jomilia; fi-

nalmenie por resolucion del Gobernador del Estpdo de Jalisco,

se dotd a Puerto Vallaria de 9,360 Has., el 29 de noviembre de 1921.

1/ Por Decrelo nimero 1889 del H. Congreso del Estado de Jalisco.




Con base en la posesidn provisional del 27 &e febrevro de
1922, los ejidatarios estuvieron trabajando la Herve en forma comu-
nal hasla 1926 cuando las tierras de temporal se parcelaron entre -
los 74 ejidatarios que formaron el censo kisico. Finalmente, el
Presidente de la Repiiblica, dictd vesolucion definitiva en 1926, dotan-
do al ejido de 3,744 hecldreas, por lo que la compaita Unién en Cua-
le se amparié coniva el decrelo presidencial, alegando irrvegulayidades
en el proceso. Debdido a la influencia politica y econdmica de la com
paitia afectada e jzxs:a’c:‘a’ Jedeval olovgd el amparo, retrasando de
esa forma la legalizacidon deq!a tenencia de la tierra. Por lo anterior,
hasiz el 25 de julio de 1929& se dold al ejido de 2,808 hecldreas
a la fecha Jabia 468 capacilados por lo que en promedio les tocé 6
hectdreas. Aungue el decreto expropiatovio sefialaba en el Conside-
rardo Cuarto, que las tierras evan de buena calidad, la vevduad era
que la mayorin evan liervas pantanosas, salilyosas y montafiosas; por

lo que evan lotalmente inadecuadas pava la agriculiura.

Primerva ampliacion. - El 12 de noviembre de 1937, se
publicé en el Diavio Oficial de la Fedevacion, la resolucién de amplia

cion de ejidos al poblado de Puerlo Vallavta. De acuerdo al censo

2/ La resolucién se publicé en el Diario Oficial de la Fedevacion,
el 31 de enero de 1930.



pructicado el 15 de marzo de 1937, habia 84 ejidatarios sin parcela,
por o que se concedis una ampliacién al ejido de 2,046 hectdreas:

de las cuales 439 eran de temporal y 1. 607 de agostadero cerril con
15% laborable.

Segundn ampligcion. - ki £) de maren de 1968 se publi-
¢6 en el Diario Oficial de la Federacidn. la resolucién sobre la se-
gunda ampitacion de ejidos al poblado de Puevte Vallaria. segpin ¢l
censo que se realis’ luha 75 capacitados que cavecian de lerras,
por lo que se les c¢us-« w3 solicitantes 4,297 keé&ireas de agos -

tadevo cerril.

CUADRO !

Composicion de las hecudreas del eﬁdo e
2uerte Vvallaria

Tolal de Hecldreas de Hecldreas de

hectireas Agosiadero cerril Tem porul
Dotacidn 2,808 2.472 376
la, Amplincién 2,046 1,607 439
2a. Ampliacién 4,297 4,297 000
9,151 8,376 | 815

FUENTE: Diaric Oficial de la Federacion. 31 de enevo de 1930 y
12 de noviembre de 1937.

Del andlisis del Cuadro 1, se observa que solamente S73

hectdreas eran susceptibles de aprovecharse pava lg agricultura y si

%



se toman en cuenln el nimero lotnl de ejidatarios, se obtiene en pro- ...
medio 1.25 he~idveas por ejidatario. Adicionalmente la falla de cvé-
dito, de asisiencia técnica, de orgunizacidn y de fertilizantes configurs
una situacidn de atraso que aunado a las raquiticas cosechas de: maiz,
labaco, gurbanzo, cefia de azdcar y frijol provocd el abandono de las
laveas propias del campo para dedicarse a la recoleccion de coquito de
aceile, a trabajar de sirvientes, lavanderas, peones y ain dedicarse
al comercio al menudeo vendiendo frijol, y algunos frutos como mango,
pepino, limén, aguacate, elc., por lo anterior se puede afirmar que
la economia de la regién eva de subsistencia, sin medios de comunica-

cién, servicios médicos, escuelas, drenaje, eic.

1.2 Cambio de Régimen Ejidal a Propiedades Simuladas.

Aqui se analizan los factores que contribuyevon al proceso
de transformacion de la estruclura econdmica del ejido Puerio Vallaria,
en donde la lenencia de la tierva condiciond las caracteristicas del cam
bio. Es decir, se pasé del latifundio al ejido a través de la expropia-
cibn de la tierra (véase inciso 1.1) y del régimen ejidal (una parte del
ejido) se pasé a la propiedad privada, por medio de una segunda ex-
propiacién (véase Capitulo 2), ésta wltima definitiva, en la medida que
se utilizaron los instrumenios legales édecuados y se lomaron en cuen

ta los factores socioecondémicos que se dievon en la vealidad.



1.2.1 Comunicactones.

Puerio Vallarta se abrié al trdfico maritimo como puerto
de cabotaje en 1885. Fue elevado a la categoria de puerio de altura
en 1918, descendiendo nuevamente a puerto de cabotaje en 1924; por
segunda vez fue declarado puerto de altura en 1931 y finalmente volvié
a descender a puerto de caboluje en 1933.

Hasta el aflc de 1931 el pﬁfz':zcipaf medio de cqmw:icacz‘dn
eva maritimo, los viajes se hacian sobre fodo, pava sacar de ’ia region
algunos productos agricolas y al mismo tiempo un niimero considerable
de personas los utilizaban como meéiq de transporte, no obslante que
los buques evan de carga. El hecho de que la categoria cambiara de
puerto de altura a cabotaje y viceversa, indica que los viajes al extran

jero no fuémn regulares porque dependfan de las cosechas.

En 1970 empezé a opervar el puerto z‘ntéricr de Puerto Va
Harta, lo que trajo como consecuencia un incremenio subslancial del
nimero de: pasajeros en trdnsito, de yates y de bugues de recreo. El
nimero de bugques de carga disminuyé debido a que el lugay es eminen
‘temgnée turistico (véase el Cuadro 2). Al mes de julio de 1975 se le
nian ;'nstaiaciones portuarias por un valor de 37.7 millones de pésos.
Dado que ya existin la infraestructuwra necesaria el Presidente de la
Repitblica inauguré el lo. de junio de iQ?S el servicio del transborda-
Jov "Puerto Vallarta', entre Puerto Vallarta, Jalisco y Cabo San Lu-

cas, Baja California Sur. Como se observa en el Cuadro 3, el mes



6.

de agosto registré el mayor movimiento de pasajervs y durante el mes

de septiembre de 1975 se transporiaron los voliimenes mds allos de

carga.

Dado el mejoramiento de la infraestructura turistica de Va
liarta, se espera que pam los afios subsigm‘enteé se alcance el cien -

por ciento de la capacidad del transbordador.

En lo que respecta al movimienio turfstico a través de bu
ques de recreo, pava la lemporada 1975-76 se realizavon las siguien-
iés llegadas: en septiembre 8 (ocho), en octubre 11 (once}; en moviem
bre 15 (quince}; en diciemlbre 13 (lrece); en enero 10 (diez); en frebrero
13 (trece}; en marzo 14 (calorce) e:«z,aéﬁl 15 (quincej; en mavo 12 {(doce}
Aunque la estancia promedic es de uno a dos dias, las compras que
realizan los visilantes es considevable. De o ;zrzteriov se deduce que
la temporada de visiias es del mes de septiembre a mayo. Entre los
principales lugares de procedencia esldn los siguienies: Acupulco,Gro.;
Mazatldn, Sinaloa; Los Angeles y 'San Diego Californic y Barra de Na-
uiddd, Jalisco,

En 1932 se eslableci definitivamente la ruia "Transportes
Aéreos”, este nuévo medio de fransporte p*mv&cé un incremento en el
niimero de visitaﬁtes procedentes de Guadalajava, Tepic y atn del ex-
tranjero prmcipaznie:;te de California. El sostenimierio de la presta-

cibn de este servicio fue dificil debido a la falla de inslelaciones apro



piadas. En el afio de 1968 s¢ inicid la construccién del aeropuerto ‘igz_
lernacional de Puevto Vallarita y se termin en 1970 con un costo de
30 millones de pesos ocupando una extension de 99 hecldreas que fue-
ron expropiadas al ejido de Las Juntas. Tiene una sola pista de con-
crelo y asfalto con wna longitud de 2,750 metros por 60 metros de an-
cho con 3 cabecervas. Consume en promedio por mes 1,700 KWH con
’ un costo de 58,000 pesos; cuenly con dos genevadores de emergencia
que se ocupan en promedio 4 horas a la semana debido a las interrup
ciones del servicio proporcionado por la Compania Federal de Electri-
cidad., La planta de emergencia consume lvimestralmente 1,500 litros
de diesel con un costo de 750 pesos. Para el aio de 1974 las compa-
fttas comerciales regulayves consumievon 2.5 millones de litros de tur-
bosing de 100 a 130 octanos y las avionetes parliculares consumieron
150 mil litros de gas avidn a un coslo de 1.91 pesos que arrojd un
costo de 286.5 mil pesos. La empresa Aeropuertos y Servicios Auxi-
liaves proporciona los siguientes servicios: concesiones comerciales,

alerrizaje, vesiauranle-bar y estacionamienio.

El aeropuerto se inaugurd el 8 de abril de 1970, con lo
cual la ciudad de Puerto Vallavta pudo ya estar al alcance del turismo
inlernacional en forma masiva procedente deloeste de Estados Uniéos,
. de Canadd v ain de algunos paises eur_opeos. Para ei ailo de l.975
volabar a Vallarta 2 lineas adreas mexicanas y 7 exlranjevas (véase

Cuadre 4). Aproximadamente 71 mil personas arribaron a Vallaria,



procedentes del ex;zwzjero en 1976 y 118 mil del interiov del puais, lo
que mueskhra que este bello puerto del Pacifico es wn lugay turistico
eminentemente intemacional. Ademds si se foma en cuenla que la
mayoria de los twristas exivanjeros son norleamericanos, Se compren
derd la imporiancia que tiene el turismo en la Balanza de Pagos de
México, al ayuwdar a reduciy el déficil de la balanza comercial del

Pais.

En cuanlo a las comunicaciones levrestres 2 son las vias
que wen a Vallarta con el resto del Pais: la carretera de Pueric
Vallarta -Tepic que tieme una longitud de 169 kildmelros y se lerming
de construiv en 1970, es la mds imporiante ya que wne al puerio con
la ciudad de Guadalajaya, lugar de donde provienen tanio la mayovia
del tuvismo nacional comoe la mayor parte de los bienes y servicios
que conswme Vallevla, Anles de la puesta en servicio de dicha via
el tiempo de vecovrido de Tepic-Vallaria eva de aproximadamente -
seig hoyas, uyclualmente se hacen aproximadamente 2.5 hovas; la otra
carretera es la de Vallarie-Manzanillo que tiene una longitud de 276

kilémelros y se snaugurd en 1973, esia vin de comunicacién es impoy
» tante ya que permilié uniy ¢ Vallarla con wna sevie de pequeiias pobig
ctones locelizadas ¢ lo lavgo de la costa de Jalisco, que antes realiza
ban la mayoria d¢ sus transacciones comerciales con Gmdaléjara o
Manzanillo. Sin embavgo el beneficio se ha manifestado en forma in-
mediala para ¢l puerio al cardar con une mayor oferta de produclos

agricolas principalmente, que antes adquiria en Guadalajava.



El movimienio de aulobuses es bastanle considerable, ya
que para el aiio de 1975 se tuvievon aproximadamente 448 llegadas de
aulobuses procedentes a'é Guadalajara, Tepic, Distrilo Federal y Man-
zanillo que llevavon a Puerlo Vallaria a mds de 400 mil pe?‘éoms en~
tre residentes y turistas, (Véase Cuadro §). EL gobierno del Estado
de Jalisco tiene en proyeclo la construccidn de la carrvetera Guadalaja
ra -Mascola-Puerto Vallaria, ésto que es un viejo sueio de lodos los
vallartenses, pronto se convertivd e¢n realidad ya gue aclualmenle las
condiciones estin dadas para la vealizacién de esta imporiante via de
comunicacidn que acabaria de una vez por todas con la relaliva inco-

municacion de Puerto Vallaria con el reslo del estado de Jalisco.



CUADRO 2

ES TﬁDIS TICA DE OPERACION PORTUARIA

ARQ No. de Pasajeros Bajaron en Subieron No. de Pasajeros Yates en Buques Tipo Ton.de No.de Lanchas

Buques en trdnsilo  Vallarta en Vallavia Yates en yates. Puerto Cargn Carga Cargu lanchas en puerto

1970 39 13,867 136 92 159 750 — 16 Maiz 9,154,445
1971 34 13 899 233 127 298 1,481 160 4  Maiz 4,457, 164
1972 53 23, 540 338 76 503 1,346 275 2 Maiz 1,904.390 657 603
1973 87 36, 632 488 196 504 1,490 342 3 Maiz 1,511.905 923 ‘824
1974 82 48, 886 343 87 540 1,271 424 8 Harina )

Pescado 360,800 571 489
1975% . 46 . 27,5989 171 68 361 926 389 — Harina 311 286

‘ Pescado

FUENTE: Superiniendencia de Operacion Portuaria
*  Se tienen datos hasta Julio.

Nola 1: Los datos asenilados hasta el mes de mayo de 1970, corresponden a la playa
‘ - de desembarco a partiv del mes de junio corvesponden al puerio inlervior.

Nota 2: Los sacos de maiz pesan en promedio 100 Kg.
Los sacos de harina pesan en promedio 50 Kg.

10,
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CUADRO 3

« Moz;mzzento de pasa;eros y de carga del transbordador

- 1975

Mayo
Junio
Julio

Agosto

Septiembre -

Octubre

Noviembre

Diciembre .

de DPuerlo Vallaria.

Pasajeros Vehiculos Carga
: : - (Toneladas)

420 ’ 39 137,200
501 61 215. 610
1,872 - 132 §33. 500
2,251 211 - 741.600
701 79 7,288. 700
630 / 151 526. 000
613 98 505.200

1,670 219 1,055. 800
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CUADRO

o+

MOVIMIENTO ESTADISTICO AEREC REGISTRADO EN EL AEROPUERTO
INTERNACIONAL DE PUERTQ VALLARTA, JALISCO, DEL lo. DE ENERO

Mexicana de Avincion

Aeronaves de México

Mexicana de Auvigcion
Aevonaves de México
Hughes Air Wesl

Air France

Pacific Wesiern
United Airlines
Canadian Pacific

Trans Afr

'Wortk Weast Orient

TOTALES:

AL 30 DE JUNIO DE 1975,
LLEGADAS NACIONALES

OPERACIONES  PASAJERQS CARGA CORREO  EQUIPAJE
707 55,323 371,152 Kg. 3,188 Kg. 628, 743
98" 3,774 23,922 90 43,713
805 59,097 395,074 3,278 672,456
LLEGADAS INTERNACIONALES
181 11, 367 3, 669 2 189, 574
163 5, 624 3,478 3 87, 661
363 5, 771 -0 0 88, 324
106 4,242 33 272 72,919
25 2,242 0 0 37,412
1 1,162 0 0 16,934
41 4,481 0 0 72,098
5 461 0 0 7,419
3 278 ) 0 5, 544
897 35, 618 7,180 277 T TB57, 885
1,702 94, 715 102, 254 3, 555 1'230, 341

FUENTE; {rqut:’gaqi&pz direciu,
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CUADRO 5

LLEGADA DE AUTOBUSES
DE ENERO A JUNIO DE 1975

No. de llegadas Pasajeros
semanales

Autobuses Estrella Elanca, S.A. de C. V. 21 18,120

Auto Transportes Norte de Sonora, S. A, 14 : 13,776

Auto Transportes del Pacifico, S.A. 119 108, 360
Aulo Transportes 3 Estrellas de Oro

S.A. de C.V. 70 59,976

TOTALES: 224 200,232

FUENTE: Investigacion direcia.
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1.2.2 Diveysificacion de la actividad econémica.

El cambio de la actividad agricola a la del turismo fue
pawlatine. Debido a la necesidad que habia de mano de obra para car
gay los barcos, un mimero considerable de habitantes del lugar, pre-
Sfivievon dicha actividad dado que los salavios pagados por los duerios
de los barcos exivanjeros, evan allos comparades con los mqéﬁicos
ingresos que obleniwd’en olras actividades, En junio de 1324 se formd
la primera ovgunizacion obrera dengminada '"Unidn de Estibadores y'
Jornalevos del Pacifice, Delegacion nimero 7 C.R.0.M." a esla Union
pevtenectan todos los hombres mayores de 15 anos, capuces de sopoy
tay cavgas basianles pesadas. No se puede determinav el nimero
exaclo de personas que estaban afiliadas a esla orgunizacion porque
habia personas que, novmalmente se dedicaban o actividades diversas
como: carpinlevos, albafiiles, pescadores y campesinos, Enlre 1930-385,

el salario promedio eva de 20 pesos por dia.

Por lo que loca al nacimiento y desarrollo de la actividad
hoteleva el inicio fue lento. De 1924 a 1948 el servicio de hospedaje
es proporcionado por mesones y casas de huéspedes, las insialaciones
eva risticas por lo que el servicio eva deficiente. A continuacion se

hace un andlisis somevo del desaryollo hoilelevo:

1924 Se establece el Mesdn de Dn, José Maria Salazar loca~

lizado en donde se encuentra actualmenie el Hotel Rio.
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1930 Se pone en servicio el Mesdn del Sv. Clemente Saniava,

en el lugar donde se encueniva actualmenle el cine More-

los.

1835 Empieza a opevar el Mesén de Salvador Pesia Ddvalos
establecido en las calles de Aldama y Morelos. En ese
mismo ailo el Sr. Manuel Guiiérrez comienza a operar
el Hotel Gutiérrez con 12 cuartos y sin baio, en el lugar
que ocupa hoy el Hotel Océano. Ademds el Sy. Juan Pre
ciado junda la primera* Casa dé Asisiencic que se encon-

traba donde se localiza aclualmente ¢l Hotel Central.

1840 Se comienza a operar el Meson San Rafael en el lugay

que ocupa hoy el Holel Acapuico.

1948 Se esiablece el Hofel Rosita con 20 cuavios y el Hotel Pg

raiso con 30 cuarlos.
1949 Surge la Casa Lepe.

1950 Comienza a dar Sevvicio la casa de hospedaje Gonzdilez,
con 13 cuarics y un bavio comin, en 1958 se convierie en

Posada del Pedregal,
1958-60 Se inaugura el Hotel Riv y el Tropicana.

1965 Comienza a opevar los apartamentos E! Dovado en la playa
de Los Muerios.
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A partir de 1965 la demandz de servicios de hospedaje
de primera hace de Puerto Vallarie un lugar renlable pava las inver-
siones y se conslruyen hoteles de primeva como el Holel Camino Real,
el Posada Vallavia, El Hotel Delfin y el Holyday Inn., Concomitante-
mente a la actividad holeleva se desarvollan aclividades conexus y
complementarias que diversificaron vadicalmente la actividad econdmi
ca de lal forma que pava el aiio de 1975 la Tesoreria Municipal tenin
registrados 983 givos en opervacion enlre los que deslacan 5 jibvicas
de huarache, un aserradero, 2 casas de bolsa de valores, 16 carpinte
7';'(:3, 18 consultorios médicos, 6 distribuidoras de wmaleriales para
construccién, § imprentas, 3 puvificadovas de agua, 3 fibricas de -
hielo, mds de 70 talleves dedicados a diversas actividades y 4 agen-

cias de aufomdviles, camionetas y caniiones de cavga.

Actuglmente se esid incvemenlando el wimero de eslable
cimienlos comerciales ¢ indusiriales como consecuencia de la crecien
te demanda de bienes y sevvicios de los turistas nacioneles y extvan-

jeros,

1.2.3 Inicio o pevmanencia de la ilegalidad.

Desde su fundacion en 1851 hasta el aiio de 1935, el po-
blado de Puerito Vallaria ocupsd aproximadamente 50 has. comprendidas
enlre los siguienies punios: al Sur el Riv Cuale; al Novte el Hotel

Rositu- al Oriente el Cevro del Vigia, v al Poniente el Océano Pacifico,
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Hasla antes de 1936 no habia malecon ni muros de proteccion del rio
Cuale, por lo que el poblado eslaba expuesto a inundaciones, ya fueva
a causa de las cvecidas o por las marejadas. En 1935 el Sr. Agustin
Flores gestions ante el comisariado ejidal, la concesion de algunos lo-
tes en lo que hoy es la Colonia Emiliano Zopala, con el fin de lrasla-
dar a la gente afeciada poy las inundaciones. Nalwralmente que fue
necesario realizar lrabajos de desmonte y de deslinde pava abriv calles.
Con matevriales tales conio: ramas y lroncos de palmera y horquelas
provenientes de los drboles, se construyevon viviendas riisticas y con
el tiempo el nitmevo de colonos fue creciendo siempre a expensas de

terrenos del ejido.

La localizacidn de Puervto Vallarta es privilegiada va que
el poblade desde su fundacidn se asentd en la desembocadura del Rio
Cuale el cual todavia hoy es fuente de abaslecimiento de agua potable:
ademds lres vios importantes desembocan en lo Bahia de Banderas cer
ca del puerlo: el Rio Ameca, el Rio Pitillal y el Rio Mismaloya,
amén de la existencia de warios arvoyos (Los Camarones, Vena de
Santa Maria, Camaroncitos, Palo Maria, elc.). O sea la localizacion
geogvdfipa. la temperatura medina anual de 25 grados, los abundantes
recursos nalurales aunado a la expansion de la inversion que le dio
impulso a la industria de la conslruccion derivada del desarvollo turis-
tico, convirlié a Puerto Vallavta en un centvo de atraccion demogvdfico.

La necesidad de mejores condiciones de vidas, de mayoves oportunidades
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de trabajo, de educacién y de salud Nizo que awmneniava considevable-
mente las necesidades de habilacion, misma que provocd wna creciente
demanda de solares urbanos, que aunado al hecho de que ninca se de-
terming la zona de wrbanizacién ejidal (fundo legal), propicié la ocupa-
cion, de tevvenos ejidales por genle extraila al cjido, que se adueiid
primero de los loles cevcanos a la plava y mejoy ubicados que se de-
dicaron a la explofucidn turistica en forma de hoteles, cenlvos noctur-
nos, reslauranics v licndas de artesanias, Ageucias de Viajes elc., en
segundo lugar v como consccuencia del {urismo, se ocuparon terrenos
alejados de la playa, pewvo apropindos para casus habilad on, departa-

menlos, escuelas, iglesias, sanalorios, casas de huéspedes, cines, elc,

Hisloricamente en 1936 se inicid el proceso que harin de
Puerto Vallavia wn pavaiso de la ilegalidod al dividirse las auloridades
ejidales. Debido a difevencias de opinicn en el manejo del ejido se
suscité un conflicto enlve Rémulo Rawmos presidente del Consejo de Vi-
gilancia y ¢l presidente del Comisarviado Ejidal Aviwro Gomez, que lra-
jo como comsecuencia la renuncia de éste ltimo y la loma de posesion
de la presidencia del Comisaviado por Rémulo Ramos, que no duvd
mucho en el puesto, al lener que abandonar Pucvio Valluvia debido a
problemas suscitades por los inleveses de personas ajenas al ejido.
Su lugay lo ocupd Simon Andrade misnto que prontovié la parcelacion
de todas las terras del ejido v las aulovidudes efidiles dievon puycela

a '106 ejidatarios ademds de los 96 que ya la tenian. Lo anlerior im-
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plicd parcelar inclusive los cerros. Dada la topografia accidentadn

de Puerlo Vallarin v la calidad de la tierra el ejido minca pudo gene-
rvar la produccion de productos agropecuarios necesarios para sostener
econdmicamente a los ejidalarios y sus familins. Cuando no habia ho-
leles y centros turisticos en general el campesino se manlenia vendien
do lefla, carbdn y de sus vaquiticas cosechas. Posteriormente alrede-
dor de 1960 apavecido la llamada bonanza que se tvadujo en una inlensi-
ficacion de la enajenacion legal de lotes cjidales, los luristas extranje-
ros escogieron este puerio del Pacifico para pasar el invierno, Muchos
norteamericanos jubilados empezaron a construir majesinwosas residen-
cias a la orilla del mar en el lugar que hoy se conoce como “‘conchas

chinas", con el fin de pasar sus uliimos dias en este lugar paradisiaco.

Los ejidatarios acuciados por la miseria en que se encon-
traban vendievon sus parvcelas. El Comisariado Ejidal participo activa
mente al autorizar las "cesiones de derechos'" con base en las cuales
se expidievon miles de coniratos de arrendamiento, que en la prdctica
significé el enriquecimiento de unos cuantos vivales y el empobrecimien
lo de la mayoriu. Como nadie detuvo las operaciones ilicitas, el trd-
fico de lotes se muliiplic6. Los inlermediavios buscaban al cliente y
de acuerdo con las autoridades ejidales, indujeron a los ejidatarios a
la venia de sus parcelas. A los ejidalarios que se oponian a la ”c,‘esién”
de sus terrenos, se les despojaba de sus parcelas por acuerdos de

asambleas amadadas.
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1.3 Cambio del Perfil Econdmico.

El comportamiento de la economia del municipio de Puerto
Vallartn frresenia profundvs cambios estructurales en su evolucidn, de
lal forma que de una region dedicada fundamenlalmente a actividades
primarias (pesca, agricultura, ganaderia) pasé a ser un lugay en donde
el sector de servicios predoming al desplazar paulatinamenle el turismo,

a las demds aclividades que pasaron a segundo término.

Duranie las 4 primeras décadas del presenle siglo, cuan-
do ain predominaban las grandes explolaciones agricolas, unos cuanlos
latifundistas se enviquecicron a cosla de la explolacion extensiva de los
campos agricolas v de los bajisimos costos de produccion al disponer
de abundante mano de obra bavala de los jornaleros sin tierra de la re
gion. Por su imporiancia deslacaron: La Montgomery Company que era
subsidiaria de la Cuyamel Fruit Company de New Orleas Estados Unidos,
misma que adquivié en 1929 la United fruit Company. Dicha empresa
teniu como principal objetivo el establecimiento de una plantacidn de
pldlaros, situada en donde actualinente se localiza el poblado. de Ixtapa
Municipio de Puerto Vallarla Jalisco. Dicha comparila Norteanmericana
fue establecida en 1925; ocupaba aproximadamente 28.3 hecldreas; tenia
contralados 60 supevvisores de los cuales 30 eran extranjeros y ademds

habia cerca de 2,000 lrabajadores de la localidad.

Como es natural los primeros 2 afios fueron de intenso

trabajo pava prepavar el terreno, construir oficinas, casas de los -
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trabajadores, caminos, el lendido de wna via para fervocarrvil y atn

un muelle; también se levaron aproximadamente 18 tractores Caterpillar,
maquinaria agricola, equipo eléctrico, motores y locomoloras de vapor,
Se instale un sistema de alumbrado eléctrico y otvo de agua en Ixtapa.
En sepliembre de 1927 se embarcaron en el bugue de vapor "Camina't de
la Cuyamel Company 7,500 racimos de pldtanos con destino a San Pedyo
California, conforme la produccidn se incremenld se puso en operacidn
un segundo bavco con lo cual se hacian embarques cada 10 dias. Parie
de la produccion, la de menor calidad, se vendia e inlermediarios me-
xicanos que transporiaban el platano por barco a Manzanillo y de ahi a
Guadalajava v a México por fervocarvil., FEn 1934, el dllimo afio de
operacion . medio milldn de vacimos fueron llevados a California y un

mitlon se vendid en el intevior del pafs.

La hacienda Unidn en Cuale eva una Compaiia americana
que tenia en propiedad aproximadamente 40 mil hecldres que explolaba
la mina del Cuale y lambién se dedicaba ﬁ la explolacion agropecuaria
de la extensién del terreno que ocupaba. Finalmente sobresatié entre
los latifundistas Don Modesto Glervefla, oviginario de Alamo, Sonora
que legs al Puerio en 1924 y compvd aproximadamente 10 mil hecldreas
localizadas en donde actualmente se encuentra el ejido del Coapinole,
en donde cullivaba jitomate y limién en forma extensiva, sin ninguna
tecnificacion, que vendia principalmente en Mazatlin, Sonora, Guadala-

java, etc., ademds posein algunos bavcos con los que se dedicaba a la
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pesca del camarén y del Hburdn, del que exlvaia aceite, mismo que

vendia en el pais y en el extranjevo.

Como consecuencia de la vevolucidn mexicana desde 1920
el Gobierno puso en mavcha un amplio programa de reforma agraria
que teniz como principal abjetivo acabar con los lalifundios veparlién-
dolos entre los campesinos, a Ivavés de la formmacién de ejidos. Fue
ast como en la region de la cosia noroeste del Estado de Jalisco empe
zaron a demembrarse los latifundios con lo cual la produccion agrope-
cuaria bajé substancialmenie, conforme se iban afectando las antiguas
haciendas. La Ley sdlo permitid la sobrevivencia de pequesias propie-
dades de 300 hecidveas, Asi en 1535 La Monigomery Company dejé de

operar.

1.3.1 Inversiones en infraestruciura

Sin el esfuerzo de los habilantes del Puerto, sin los abun
dantes recursos naturales y sin lau concurrencia de turisias nacionales
y extranjeros no hubieva sido posible doiav a la vegion de la infraestruc
tura econdmica y social minima, para que Vallaria dejara de ser un villo
rrio pinloresco pevdido en la costa de Jalisco. Enseguida se enumeran
las obras mds imporlantes que contvibuyeron en forma decidida a hacer
de Vallarta uro de los ceniros turisticos wmds imporiantes del México

de hoy:



1901
1914
193¢

193¢

1339

1943

1850

1951
1958

1960

1962

1962

Se comenzé la conslruccitn del favo de Cabo Covrienles.
Empezd a operay una oficina para el sevvicio postal

Se tnauguyd el sevvicio de luz incandescente, proporcio-
rado por una empresa privada.

Se construyd el malecdn. con recursos del Aywlgmienio

y de los colonos.

Se construyd un sistema de agua polable, gracias a un
présiamo del Banco Hipolecario Urbano y de Obras Pibli-
cas, con lo cual se salisfizo una de las mas ingentes ne-
cestidades de la poblacion.

Se puso en funcionamienio la escuela priviaria 15 de Mayo"
Se termind de construir el edificio de la Capilania.

Se establecid una insiitucion de deposito y ahorro del
Banco Mercantil de Guadalajara, S.4.

Se inauguré el Kinder Garden "ignacio L. Vellarta".

Se doté @ Puevio Vallavia del servicio piblico de luz eléc-
trica, mismo que antes se propovcionaba por particulares.
Se inaugurd el Centro de Salud dependiente de la Secrelaria
de Salubvidad y Asistencia Piblica. Proporcionando servi
cios hospitalarios.

Se comenzd a operar el servicio radiotelefanico, entre el
Puéa'to y la ciudad de Guadalajara.

Comenzé e operar la Escuela Ténica Industrial 49 con lo

cual se esluvo en posibilidad de satisfacer la demanda de
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educacion a nivel medio Wdsico.
1972 Se empezdé a construiv la Escuela Preparaloria con aporta

ciones provenienles de un patronalo y con la ayuda de las

autyridades municipales v eslalales.
1.3.2 Modernizacion de la aclividad econdmica

El cambio de la eslructura econdémice se refleja de ung
maneva clava al observar el comporiamiento de la poblacion econdmicu
mente activa (véase cuadre 6 en 1960 la agricultura, ganadevi, Silvi-
culiura, pesca y caza absovbid 3,090 personas que representaron el 60
por ciento del total de la P.E,A., mienlvas que para 1970 las mismas
actividades ocuparon a 2,811 personas que representaron solamente el
25 por cienlo del total. O sea que en términos relativos la P.E.A,
del seclor primario disminuvé en 36 por cienfo. En contvaposicion
con el seclor primario, los sevvicios registraron un incremento de -
aproximadamente 17 por ciento. La P.E.A. de las demds ramas de
actividad econdmica crecié en promedio 3 por ciento, deslacando la
industria de transformacién y el comercio. La industria de la construc-
cion crecié a una tasa muy baja debido sobre lodo a la inseguridad de

la tenencz'arde la tievra.

La industria extractiva, el lransporte y la generacion y
distribucion de emergia elécltvica vegistrarvon un incremento de su PEA.

de menos del uno por cienlo, ndentras que el venglon de insuficientemente



CUADRO

6

- POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA DEL MUNICIPIO DE

RAMA DE ACTIVIDAD

Agricullura, Ganadevia, Silviculluva
Pesca y Cazn

Indusiria Extractiva
Industria de Transformacion
Construccién

Generacion y Distribucidn de Energia
Eléclrica ’

Camczrcio
Tm::spgrle :
Servicios
.Gobierno

Insuficientemente especificado

PUERTO VALLARTA, JALISCO

1360

3 090
11
374
364

10
372
171

694

21

1 258

% del Toial

60.48
0.21
7.32

7.12

0.19
7.28
3.94
13.58
0.43

100,00

FUENTE: Cense de Poblucidn de 1960 y 1970 Julisco, Sic.

1970

2 811
31
1182

1205

38
1 208
435

3 435

327 .

664

6 069

% del Tolal

24.79

0.27
10,42
10. 62

0.33
10. 65
3.83
30.30
2.88
5.85

100.00

N
Gy
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especificado paso de una poblacion de 21 en 1969 a 664 en 1970 lo que

pone de manifiesto la diversificacion de la actividad econdmica.

1.4 Afluencia de capilales nacionales y Exlranjeros a Puerto Vallaria,

Por un lado la afluencia de turismo v la creciente inmigra
cion amplié las oportunidades de inversidn principalmente en los secto-
res orienlados al hwrismo. Por olvo lado wnfactor que influyd dirqcta-
menle en los niveles de inversién fue la llegada a Puerto Vallaria de

jubilados procedentes principalmenie de Norleamérica que escogieron a

este lugny para vivir su periodo de retiro.

1.4.1 Residencias de Recreo

Los jubilados decidieron invertir sus ahorros en la compra
de lervenos paya fincay sus vesidencias de recrveo, alin a costa de los
peligros que existiun de pevder todo su capilal, al ponerse en manos
de los prestanombres. Pava 1973 habia aproximadamente 250 casas de
exiranjeros la mayoriu localizadas en la zona denominada 'Conchas Chi-
nas', Cabe destacar que a través de la simulacién y el eng&ffo los
prestanombres se enviguecievon cobrando fuevtes comisiones y defrau-
dando a los incaulos, todo lo anterior con la complacencia de las autori-
dades. En el Capitulo 3 se trata la solucidn que el fideicomiso imple-
menid, para evilar que se conlinuara violando el Avticulo 27 Constitucio-

nal y su Reglamenlo.



27.

1.4.2 Cenlros Turisticos.

Payalelamente a la construccion de hoteles vy vesidencias
de lujo surgicron difevenies givos que ofrecieron los mds varindos ser
vicios conectados lodos ellos en wmayor o menoy medida con el turismo.
Para el aflo de 1975 habia aproxinadamente 85 veslauranies—bares de loc
cuales 20 evan de primeva. FEn agoslo de 1976 se levé a cabo una
encuesia que arvojd los siguientes vesullados: 2 de primeva categoria
y 4 de segunda con una capacidad loial de aproxinadamente mil perso-
nas. Por lo que vespecta a las discoleques habia 6 en operacién en
1876 todas de primeva calegovia., El Puerto cuenla con un club prive-
do Los Tules, que tiene loda clase de seyvicius: alberca, canchas
de tennis y vestauranle. En 1976 se inauguvd un club de lennis que

cuenla con 6 canchas de iennis.

1.5 Cambios Sociales Concomilanies al Crecimienio Econdmico.

El desplazamienio de las actividades agropecuarias por el
urismo determind cambios en el modelo de desavrollo social  Puevio
Vallavia fue duvante el primer cuagrio del presente siglo um. vegion
relativamente aislada, iifluenciada predominantemente por las costum-
bres y él modo de vida de la ciudad de Guadalajara, a pesar de la
distancia entre st y de la falta de comimicacianes. Sin embargo a
pariir de la llegada de exivanjevos, primero en forma esporddica y

después regularmente, el modelo de comporiamienio empezé a estay



influenciado por las costumbres y el nivel de vida de los norieane vica-
nos a través de los "social brokers', es decir, de los nativos que ha-
blaban inglés y que fueron los primeros en "'conlagiarse’’ del modo de
vida de los visitantes. Con el avecindamienio de los extranjeros empe-
26 a opevar el efeclo demostracidn; el choque de dos culluras difeventes
tuvo como resullado la sumisidn de los mds débiles culturalmente. El
fendmeno vallartense se puede esludiay desde varios dngulos, por lo que
se refieve al aspecto sociolégico, toca a los especialistas de la waleria
ahondar en él y dilucidar el papel que desempenia el hwrismio en la dg-
terminacién, del modo de vida social, Solamenie se menciona con el
afdn de teney presenic los jactores que influyen en la conformacion de

los procesos socivecondmicos.

1.5.1 Crecimienio Dindmico de la Poblacidn.

La Ciudad de Puerto Vallaria desde su fundacion atrajo
constantemente nuevos pobladores primero por su localizacion geogrd-
fica privilegiada y después por su rdpido progreso econémico y social.
§6lo se tienen daios precisos de su poblacidn a partivr de 1920. S
embarge, se dice em algunos articulos, de informacion general sobre
el Puerto que, en 1880 habiz aproximadamente 1,500 habitantes. -

Enseguida se citan dalos tomados de la Direccibn General de Esiladis-

tica:
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CUADRO 7
POBLACION DEL MUNICIPIO DE PUERTO VALIA RTA

POBLACION TOTAL POBLACION DE LA

ARo LOCALIDADES DEL MURICIPIO. CABECERA MUNICI-
- PAL.

1920 18 4 574 2 738

1940 262* 10 471 3 150

1960 185 13 785 7 484

1970 58 35 542 ) 23 843

* Cabo Corrientes cuya cabecera es achulmente El Tuilo, estaba
incluido en el Municipio de Puerlo Vallavia, hasta después del
Censo de 1940.

FUENTE: Censo Generval de habilantes 1921, Deparlamento de la Es-

tadistica Nacional y Censos Generales de Poblacidn de 1540,
1960 ¥ 1970 de la D.G.E.

5i se examina la segunda columna del Cuadro 7, se ob-
serva que el nimero de localidedes disminuyé de 185 que ha?zb en 1960
a 58 que se registraron en 1970, éslo puede deberse, enire olvas cosas,
al movimiento de la poblacién hacia el Puerlo ¢ causa de el desarrollo
turislico. ‘Por lo que respecta al vitmo de crecimiento de la poblacién,
se puede deducir del cuadro 7 que, enire 1920 y 1940 la poblacidn cre-
cid a una lasa promedia anual de 4.2 por cimto. Enire 1940 y 1960

la tasa de crecimiento fue de 1.4 y finalmenle de 1960 a 1970 se re-




30.

gistré una tasa de crecimiento anval de 3.9 por ciento.

El ritmo de crecimiento de la poblacidn disminuys sensi
blemenie enlre 1940 y 1960, lo que contrvasta con la ifasa registrada en
la década de los 60's, que fue efecto de las allas lasas de nulalidad e
immigracién registradas duvanie dicho lapso de liempo. Considerando
que la poblacidn continia creciendo en la presente década en la misma
proporcidn, que la tasa registrada en el periodo 1960-70; enfonces ha-
brd en 1977, aproximadamente 69 mil habilanies. Una caracteristica
relevante, en cuanlo a la composicién de la poblacién es que el 58 por
ciento de la poblacién tolal es menor de 20 afios, véase Cuadro 8. La
falla de escuclas y de oportunidades de empleo ha provecado, por un
lado, la explolacion de los nifos al obligarios a vender chicles,lavar
coches y bolear zapatos. Por olro lado, la proliferacion de beach boys,
vendedores ambulanies, meseros y sirvientes. La grdfica 1 muesiva

clavamente, la estructura poblacional de Puerto Vallarta.
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CUADRO 8

POBLACION TOTAL POR GRUPQOS QUINQUENALES DE EDAD DEL
MUNICIPIO DE PUERTO VALLARTA, JALISCO. 1970.

Inlervalos en anos Hombres Mujeres TOTAL.
De 0 - 4 '3 008 3 302 6 311
5- 9 2 593 3 o072 5 665
10 - 14 2 239 2 588 4 827
15 - 18 1 848 2 146 3 994
20 - 24 1 473 1723 3 196
25 - 29 1252 1185 2 437
30 - 34 850 893 1 843
35 - 39 870 824 1 694
40 - 44 647 677 1 324
45 - 49 626 546 1172
50 - 54 486 459 . 945
55 - 59 428 362 790
60 ~ 64 294 291 585
65 - 69 243 222 465
70 - 74 150 140 290
75 - 79 36 78 164
80 - 84 49 43 92
85 y mds 51 66 117
Totales: 17 294 18 617 35 911

Fuente: IX Censo General de Poblacion 1970. Jalisco.

1.6 Anarguia Urbana.

El crecimiento dindmico de la poblaciin mds la inniigra -
cidn suscité la aparicién de aproximadamente 17 colonias. De fal forma
- que para el aflo de 1973 se leni una podlacibn de 29 248 personas -

solamente en la cabecera municipal, véase cuadro 9.



CUADRO 9
POBLACION POR COLONIAS DE PUERTO VALLARTA

1973

FUNDO LEGAL ' 5 039
CANOAS 502
VENA 395
CALGSO 945
VERSALLES 948
OLIMPICA 348
RANERO 106
PALITO VERDE 244
PALO SECO 505
AGUA AZUL 1 031
BENITO JUAREZ 1167
LAZARO CARDENAS 3 525
DIAZ ORDAZ 1157
LOPEZ MATEOS 2 641
5 de DICIEMBRE 5 300
EMILIANO ZAPATA 5 195
CONCHAS CHINAS 200

TOTAL: 29 248

De las 17 colonias tinicamente tres conlaban con servicio
de drenaje, con calles empedradas, teléfono, agua potable, alumbrado
pablico y vigilanciu. Las demds sélo conltuban con los servicios mi-
nimos para subsistiv, pero insuficientes pava tener una vida, decorosa,
"~ amén de la proliferacién de focos de contaminacién ambiental, degrada-
cion de la moral y desquiciamiento de lo social; faclores que provoca-

yon la aparicién de graves lensiones sociales que amenazeban la paz
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piblica. La siluacidn antes descrila, mds los inlereses espurios de

gruptisculos que propugnaban por la permanencia de la anarquin v la

ilegnlidad para seguir medrando fue ¢l reio que enfrentd el Gobierno

Federal a través del Fideicomiso Puerioc Vallaria.

Para dar una idea de la relacion existente entre creci-

miento de la poblacidn y superficie ocupada, basla sefalar que en 1940

la poblacidn se asentaba en 20 hecidreas, mienlras que pava 1973 el

drea urbana fue de 500 hecldreas, véase cuadro 10.

CUADRO 10

CRECIMIENTO DE LA POBLACION Y SUPERFICIE OCUPADA
ANO HABITANTES SUPERFICIE
1940 10 471 20 Has.
1960 15 462 40 Has,
1970 35 911 300 Has.
1873 46 259 500 Has,

FUENTE: Fideicomiso Puerto Vallarta.
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1.7 Localizacion.

El Municipio de Puerto Vallarta se localiza en la parte
noroeste del Estado de Jalisco, con una superficie de 1,144 Km2., cu

yas colindancias son:

Al noroeste colinda con el Municipio de Compostela, Nay.
.Al noresie colinda con el Municipio de San Sebastidn, Jal.
Al eslte colinda con el Municipio de Mascola, Jal.

Al sureste colinda con el Municipio de Talpa de Allende,Jal.
Al suroeste colinda con el Municipio de Cabo Corriente,dJal.

Al oeste colinda con el Océano Pacifico.
(Ver plano No. 1)

Topografia y morfologia.

La mayoria de la supevficie del municipio 2s baslante ac-
cidenlada. Sin embargo, en la parvie novoesie y norte se encueniran ex
tensiones planas donde se localizan las principales dveas de cullivo, el
Aeropuerto Internacional y se asienlan los principales niicleos poblacio-

nales.
Clima.

La Estacion Climaloldgica de Puerio Vallaria lo clasifica:
hitmedo con olofio, invierno y primavera secos v cdlidos, sin canbio

térmico invernal bien definido. La temperaluva minima es de 10.5°C.
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que se regisira durante los meses de noviembre, diciembre v enero
y mdxima de 36.8°C., de junio a agosto. Pov lo que se liene wna
lemperatura media de 26°C. La velocidad mdxima regisivada del -

vienlo es de 25 nudos, con una diveccidn variable de 210° y 240°
Naluraleza de los suelos (potencialidad),

Los suelos predominanies son del fipo praivie arenoso
en un 70%, prairie en un 20% y cafés y café rojizo de bosque en un

10%.
Recursos hidroldgices (polencialidad).

La precipilacion pluviay minima es de 0.5 pulgadas y
mdxima de 2,5 pulg. *, la precipitacion media anual en Puerto Vallar
la es de 1,492 mm. La precipilacidon mdxima de 155 mm., en 24 ho
ras se registré el 16 de julio de 1970. El végimen pluviométrico y
In morfologia del suelo han oviginado la formacion de veyvios vios y
miltiples arvoyos., El Rio Cuale nace en lus Siervas de El Cuale y
Cacoma, a una aliifud de 2,350 melros sobre el nivel del mar y de-’
semboca en lu Bahin de Banderas, en la cabeceva del Municipio de
Puerto Vallaria; el drea de la cuenca es de 270 Km2., cubieria por
bosque natural normal en un 80% y un 20% de chaparral; la longitud
del cauce principal es de 45 Km., v ln pendiente de la cuenca és de

0,034 **,

* Servicio Melereclégico del Aevopuerto.

*¥ Estudio Hidrolégico Riv Cuale. Marzo de 1974 GEOSISTEMAS,S. A,
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El gasto mdximo del Rio para un periodo de 25 afivs es
de 206 M3/sg., y pava 50 afios es de 286 M3/seg., la avenida mdxi
ma se determind utilizando el mélodo de chow y a los dalos del drea
de la cuenca, el tipo y uso del suelo, long. del cauce principal y pen
diente del mismo. Los datos de la precipitacién en la cuenca del Rio

Cuale se tomaron de la eslacibn del Tuito, Jal.

Debido a que el Municipio colinda al este en varios Kms.,
con la Bahia de Banderas cuenla con una gran exlension de tervenos

susceptibles de explotarse turisticamente.
Ocupacion y uso del suelo.

Del tolal de la superficie de 114,400 Has., 2,342 son de
riego, 9,000 de temporal y humedad; 15,700 de pastizales, 82,800 de

bosques y 4,558 insuficientemente especificadas.
Uso de los Recursos Hidrolbgicos.

Obra de ainzaeemmz‘émo del bajo Mascola que aprovecha
la corriente del Rip Mascola con capacidad de 4'000, 000 M3., quel be
neficia 300 Has. El Rio Cuale provee de agua potable a la Ciudad de
Puerto Vallaria a través de 2 galerias filtrantes con 2 sistemas de -
bombeo, uno con una capacidad de 60 lilros por segundo; y olro de
85 litros por segundo. Ademds se cuenia con 2 pozos de lipo indic
en el Rio Pitillal con bombeo tipo sumergible, ambos con wwm capacidad

de 32.5 L. por segundo, Se lenia al 30 de junio de 1975 en Puevio -
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Vallaria, 4,284 lomas de agua* con 2 tavifes diferentes: 2,116 con -
cuola fija de § 12.00 mensuales y 2,168 con cuola de medicion que se
cobra de § 1.25a $ 1.50 M3. A grose modo se caleula un 25% de -
desperdicio debido al mal estado de las redes de distribucion y al

mal uso que se hace del preciado Ifquido por parte de los consumido -

res.

* Junia Federal de Agua Polable de Puerlo Vallavia, Jal.
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CAPITULO 2

CREACION DEL FIDEICOMISO "PUERTO VALLARTA"



CAPITULO 2. - CREACION DEL FIDEICOMISO PUERTQO VALLARTA,

La formacién del Fideicomiso, fue la culminacién de un
largo proceso que se inicid con las ventas de lerrenos ejidales, primevo
en forma Hmida, después en forma descarada. Contraviniendo en esa
forma el Articulo 138 del Cédigo Agravio de 1942. La frase "A gran
des problemas, grandes soluciones”, se puede aplicar a el Caso de -
Puerto Vallaria, en donde los problemas ervan lan complejos que abarca
ban todos los ordenes de la vida, de esa regidn del novoeste del Estado
de Jalisco. Por razones de cardcter social, econdmico y politico, ha-
bia que dar wuna solucién integral acorde a las civcunsiancias imperan-
tes en ese momenlo. La magnilud de los problemas puso de manifies-
to la incapacidad del Municipio y aiin del mismo gobierno Esialal; por
lo que se tuwvo que creay un organismo phiblico descentralizado, apoyado
directamente por el Gobierno Federal, parva garantizer la solucion salis
Jacloria de los problemas, la rveimplaniacién del ovden social y hacer

de Vallarta un polo de desarrollo econémico.

La creacion de los fideicomisos luristicos, formé parte
del conjunlo de medidas que conformaron la politica econdmica del pasa
do régimen, para impulsar el desarrollo regional del pais, y devolver
a sus auténticos duefivs, los ejidatarios, las riquezas que les habian si-

do arrebatadas, por los particulares.
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2.1 E}cgro piacidn,

El 18 de }wuiembre de 1970, se publicé en el Diario
Oficial de la Federacion el Decreto expropiatorio de 5,162 hecld -
reas de lerrenos que civcundan la Balia de Banderas en los esta-

dos de Nayarit y Jalisco.

Los ejidos afeclados del estado de Nayarit fueron: Ja
rrefaderas 382 Has., Bucerias 440 Has., La Cruz de Juanacaxtie
375 Has., Higueva Blanca 1,083 Has., y el Capomo 329 Has., -
que en lotul suman 4,136 Has., del estado de Jalisco solamente

se afecto el ejido de Puerto Vallaria con 1,026 hecldreas.

Todos los lerrenos expropiados de los ejidos colindan
con la Bahia de Banderas, es decir, cuenfan con playas que son -
susceptibles de aprovechamienlo turistico; tienen una femperaitura
media anual de 27°C., cuentan con recursos hidrolégicos abundan-
tes, tievras propias para la agricullura, conumicaciones aéyreas,
marilimas v levreslves y energia eléelrvica. Por lodo lo antevior
se consideva que las zonas expropiadas dados sus recursos naifurg
les y su infraeshuciura, disponen de los elemenltos necesarios pa
ra iniciar un proceso de desarrollo econdmico y social que permi
ta la elevacion de los niveles de vida de la poblacion local, asé

como de los ingresos por conceplo de divisas para el pais.



40.

Al expropiar las 1,026 Has., de Puerlo Vuallaria prac
ticamenle se abarcé toda la ciudad, ya que los lerrenos que civcun
dan el drea afeclada solamente esidn ocupadas en la parte norte y
sur por algunos hoieles, clubs privados. pequerias propiedades. al
gunas parcelas del ejido de Puerto Vallarta y unas cuanlas casas
habitacién. La mayoria de la poblacién, el comercio, los hoteles,
escuelas, las auloridades municipales, etc., estdn comprendidas
dentro del drea cxpropiada. Por lo anterior, la creacién del Fi-
deicomiso vino a impaclar a loda la poblacion en la medida que
se iban a vevr afeclados por la accion del fideicomiso, principal-
mente en lo que se referia a la regularizacion de la tenencia de

la tierra.
2.1.1 Causas.

El surgimienlo y crecimienlto acelevado de diversos
cenlros de poblacidn en la zona expropiada fue ung consecuencia
légica de la elevada lasa de nalalidad y la inmigracion provenien_
te de ranchos, puecblos, ejidos, comunidades y aiin de gvandes -
ciudades como Tepic v Guadalajava, alvaldos por el aumeilo de la
actividad turistica que propicis el surgimienlo de fuentes de
trabajo en hoteles veslaurantes y comercios que surgieron como
consecuencia de la afluencia cveciente de luristas nacionales y ex

tranjevos. La demanda de lerrenos en la playa para inslalaciones

SRR
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e e
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luristicas y de lotes pava casas habitacion, alents a los ejidelarios
a fraccionar y vendev ilegalmenie sus parcelas, ocbteniendo pingles
ganancias que aliviavon momentdncamenle sus necesidades econémicas.
De esta forma la mayovia de los habilantes no lenin titulo de pro-
piedad y conscientes que formalmente eran lievras ejidales empe -
zayon a pedir a las aulovidades eslalales y federales la regularizg

cidn de la tenencia de la lierra.

2.1.1.1 Crisis de la Ilegalidad,

Debemos seialay que en los ailos anleriores inmedia-

los a la fecha de expropiacién, se acenluaron las lensiones socia-
les, se intensificaron las ventas ilegales.de los leles, y debido a
la prolibicion consiitucional para que los extranjeros delenten la
propiedad en zonas litorales. prolifeé'a%on los prestanombres. Lo
anlerior didé como resulladv por un lado, la aparicion de casas
habilacién, holeles, restauranites y lrailer-pavk que requerian -
grandes inversiones que sélo los exlvanjeros se avenfuraron a rea
lizar aungue nada les garaniizabe su inversién dejindola en manos
de los presianombres. Por olro, se contravenian las leyes mexi-
canas quedando fuera de todo conlvol las actividades comerciales
de las personas fisicas o morales de extranjevos sobre lodo nor-

I . teamericanos.
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La inseguridad de la lenencia de la lierra, proéocé
un eslado de desconfianza geneval que se veflejaba en lo econémi_
co, politico y social: el patrimonio familiay no estaba asegurado;
existian numerosos litigios por la posesién de las tiervas; los i
cos beneficiados evan los coyoles y sedicenles abogados que éz’m’an
lavgo tiempo a expensas de sus clientes; el fraude eva una forma
de modus vivendi, un mismo lole se llegé a "vender'™ 2, 3, 4 y
hasta 5 veces; las inversiones se hacian en negocios de expecula
cién, ya que nadie parantizaba inversiones a largo plazo, se cues
liond la vigencin de las leyes municipales, estalales y federales;
todos aceplaban consciente o inconcientemente que la #inica ley en
vigor eva la ley del mds fuerte, por lo que el despojo y la injus

licia se hictervon fovma comin de convivencia.

2.1.1.2 Inlerés piblico

Los gobiernos de los estados de Neyarit y Jalisco,
habida cuenia de las irvregularidades juridicas y del comporiamien
o andrquico en lo econdmico y social, pidieron la intervencidn del
gobierno federal para legnlizar la tenencia de la tierva y prowmover
el desarrollo turistico y habilacional de la zona. Asi como el me-
joramiento de los centros de poblacidn, a través de la dotacidn de

los servicios bisicos, propios de los cenlros urbanos.




La expropiacion procede cuando se consideva que es
de ulilidad publica, con findamento en el segundo pirrafo del arii
culo 27 Constitucional que a la letva dice: "Las expropiaciones séF
Io podrdn o cerse por causa de ulilidad priblica y mediante indem-
nizacién'', Es de interés piblico el dotar a lodos los centros de
poblacién de todos Ios’servicios necesarios parva gavantizar un sa-
no desenvolvimiento social. También es rvelevante el aprovecha-
niiento inlegral de los recursos turisticos; evitando asi que los be-
neficios de la explolacién turistica vayan a parar a unas cuanias
manos; desperdiciando de esa manera las cua?ztz:osas inversiones en
infraestruciura que deben ser del aprw echamiento de loda la comu
nidad y sobre todo evilar la perniciosa concentracion del ingreso
que propicia el consumo suniuario, asi como formas de vida ajenas

a nueslrva cultura''

Para el logro de los objetivos que dicla el inlerés pii
blico, se constituyé un fideicomiso iraslativo de dominio que se
encavgava de: enajenar los tevrenos expropiadoes, con el fin de
allegarse fondos para reulizar las inversiones en infraesiructure;
sentay las bases pczm. un sano desarvollo econdmico y social; con-
vertiv ¢ la atrasada region en un polo de desarrollo y evilar ¢l
éxodo de la poblacién de la regidn hacia las grandes ciudades en

busca de medios de subsisiencia.
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2.1.2 Qbjetivos.

,“ Se expropia con propositos de desarrollo turistico y
habitacional y para resarcir el végimen ejidal de las invasiones
sufridas, pov particulaves. El objelo principal y sobve el cual -
existia consenso geneval fue la regularizacion de la tenencia de la
tierva. Los colonos de las zonas urbanas ejidales en diversas
ocasiones habiun pedido a las auwlovidades correspondientes la le-
gulizacidn de sus lotes. Con antelacidn a la expropiacidn se hi-
cievon estudios por parle del DAAC y de la Secrefaria de la Pre-
sidencia v se llegd a la conclusion de que erva condicidn sine-guanon,
vegularizar la femencia de la tievra pava impulser la construccién
de habitacion popular y de cenlros lurislicos que permilieran apro
vechar mejov los recursos de la region. Olro proposito perfecta
mente definide eva la inaplazable dotucion de servicios bdsicos
como son: drenaje, agua polable y vialidad. Dado el wmonio de
las inversiones rvequeridas y la magnitud de las obras se compren~

dié que solamente el Gobierno Federal podvin llevarias a cabo.

2.2 Qué es el fideicomiso.

El objeto del presente trabajo es estudior el Fideico-
miso Puerio rValéarta como tustitucibn cveada por un decveto pre-
sidencial pava vesolver la problemdiica econdmica, politica y s0-
cial de un lugay turistico como lo es la ciudad de Puerto Vallarta,

Jalisco. Sin embavgo, lambién se hace refevencia a la figura -




45.

- juridica que tiene wniltiples y variadas aplicaciones en e campo

bancario, financiero y comercial,

La palabra fideicomiso, se deviva de las raices lati-
nas '"fides' y Ycomissum'' que significan respectivamente confian-
za y comision. Entre los romanos fue muy comin Si uso Adebf‘do
a las restrvicciones que habfa en materia de sucesidn de la propie
dad. Fideicomiso significa lo siguiente: por la fé que te tengo te
doy esta comision: como te lengo fé te comisiono. Existian dos

varianies:

a) Fiducia_cum credilore

Era un pacto que se hacia basado en la confianza, por me-~
dio del cual se obtenia un préstamo, quedando en garantia

la propiedad, misma que eva devuelia cuando se cumplic la
obligacion. De lo contrario si el deudor no cumplia la obli
gacidn el acreedor se quedaba con lu propiedad. Debido a
que dicha operacidn no estaba veglamenlada evan frecuentes
los abusos del acreedor, por lo que posteriormente surgio

el contrato de prenda (pignus) que limilaba los derechos del

acreedor.

b) Fiducia cum amigo: (fuducia con antigo)

En este caso no se contrafa ninguna obligactdn sino que $o
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lamente se transmitin la propiedad para que fuera custodiada
0 con fincs de uso y disfrute por parte del adquivente o de

un tercero que previamente sedalaba el propielario.

El paclo de fiducia cum_creditore dié lugar a la mayoria de

las operaciones financieras que conocemos actualmente.

ANTECEDENTES DEL FIDEICOMISO EN INGLATERRA.

En el siglo XII aparecié el "use' que era la jorma
que se utilizé para hacey cesiones de tierras a un prestanombre
(feoffee to use) parva su aprovechamiento o de un levcero (cestui

que use).

Cavacteristicas de la época feudal eva la plena sobe-
rania real sobre la tevva que por imposibilidad fisica del Rey o
de la Reyna de delentar loda la superficie de su reino, la repar-
tia entre los nobles de la corte que a su vez la subdividian enire
sus vasallos por razones técnico-econdmicas. El broceso anterior
no enlvanaba ninguna dificulind dado el plene reconocimiento de
que el Rey era el tinico que tenia el dowminio divecto de la tierrva.
Todo lo anilevior entraiaba que el tnico que podin enajenay los -~
bienes inmuebles era el Rey, lo que implicaba que no podia exis-
tiv la hevencia. Sin embargo, por medio del 'use' se transmi-

tian los bienes a genles de su confianza con el cargo de ponerlos
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a disposicién de sus hevederos postericrmente.

Los hechos que popularizaron la adaptacibn del '"use”

son los siguientes:

1. La evasitn de iribulos
2. Las Leyes de Manos Muerias
3. La uiilizacion econdmica de las lierras.

El 'use’ constaba de 3 partes: el "sellor' que es
el Fideicomitente; el "feoffee o use' que es el Fiduciario: y el

f'eestul que use' que eva el Fideicomisario.

A fines del siglo XV el "usé¢'alcanzd calegoria de
institucion juridica, al queday bajo la jurisdiccién de los lribuna-
les de justicia. En 1535 se expidid en Inglaterra el "slalute of
uses' que se devogb en 1925 por la ''Law of Property’. Con la
expedicién de este nuevo ordenamienfo se determind, que lodas
las personas en cuyo beneficio existievan tiervas u olros inmue-
bles, como consecuencia de un ''use’ deberian considerarse como

propietarios y poseedores legnles de ellos.

Debe subrayarse que el "use" se fincaba en un ele-
mento de cavdcler moval que es la confianza, y tenia un cardctey
exclusivamente conlractual y no de un nuevo derecho de propiedad ,

pero si fenia un afecto traslative de dominio.
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El Fideicomiso en México,

'Debido a que el Fideicomiso es wuna operacion de fé,
de confianza, en el siglo XIX no fue posible que hubieva en México
este {ipo de operaciones, va que se considevaba un acle muy peli
groso en la medida que el conslituyenie de un fideicomiso se ponia
en manos del fiduciario que no es mds que un prestanombre. En
Estados Unidos se comercializé el uso del "Trust al fundarse
instituciones especializadas que actuando como fiduciavias promo-
vievon la inversidn de grandes capitales. El fideicomiso en nues-
tro pais se inicid hasta que fue reglamentado en‘ el Capitulo V de
la Ley General de Tilulos y Operaciones de Crédilo, publicada en
el Diario Oficial de la Federacién el 27 de agosto de 1932, EL -
problema de quien o quienes son las personas fisicas o wmorales
que legalmente pueden desempeiiar el papel de fiduciarios se solu-
ciond con la publicacion de la Ley Geneval de Inslituciones de Cré-
dito y Organizaciones Auxiliares, que se publicé en el Diavio Ofi-
cial en mayo de 1941. FEl Caf)z’tulo VI trata de las operaciones

Jiduciarias.

2.2.1 El Fideicomiso ''Bahin de Banderas'

El Gobierno Federal a través de la Secrelaria de Ha-
cienda y Crédilo Piblico y con intervencién de la Secretavia del

Patrimonio Nacional, constituyd fideicomiso lraslativo de dominio
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en el Banco Nacional de Obras y Servicios Piéblicos. El Fidei-
comilente es el Gobierno Federal; el Fiduciario es el Banco Na-
cional de Qbras y Servicios Piablicos y los Fideicomisarios los
ejidatarios de los ejidos afeclados. El patrimonio del Fideicomi
so son las 5,162 hectdreas que se¢ enajenarian, excepio las super.
Jicies destinadas a servicios piblicos; zonas federales, dreas -’
verdes, parques piblicos, calles, iglesias, etc., pava financiar

las obras que realizard el Fideicomiso.

2.2.2 Segregacion de 1, 026 hecldreas.

Sin embargo, un Fideicomiso que maneja lerrenos -
que perlenecen a ejidos de dos enlidades federativas se enfrentd
a problemas de distinte fndole a causa de la division politica esta
lal que hace que la lramilacidn de asunlos inherentes a las funcio
nes propias de esta Institucion, lenga que hacerse con dos gobier
nos estatales diferentes. Las distinfas Secrelarias y ovganismos
del esiado delegan la vesponsabilidad de las lareas de su compé-
tencia a funcionarios estatales que se encuentran en eslrecha co-
nexidn con los gobiernos de los eslados. Ademds los poblados
que se asientan en los terrenos afectados tienen caracteristicas
distmbolas en witltiples y vaviados aspectos: el niimero de la po
blacién, su topografia, las fuentes de lrabajo, infraestructure so-
cial, el nivel educativo, camunicaci&ees. los veglamentos en ma-

tevia de construccion, elc.
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Las razones anles expuesias dieron lugar a que se ex
pidiera un decreto, con fecha 18 de enevo de 1973, que reformé
el articulo Quinto del Decrelo del 18 de noviembre de 1970, que
ordena que se segveguen 1,026 hecldreas del Fideicomiso Bahia
de Banderas y se proceda a formar un nuevo conlrato de Fideico-
miso respecio de 1,026 hecldreas del Municipio de Puerto Vallay-
la, por lo que el avticulo Quinio del Decrelo de 18 de noviembre
de 1970 quedd redaclado en los siguienles lérminos: 'Se segrega
del Fideicomiso Traslativo de Dominio conocido con el nombre de
"Bahia de Banderas' y concerlado mediante contralo del veintinueve
de enero del aiio de mil novecientos selenla y uno, inscrilo en la
Dirveccidn General de Crédito, de la Secrelaria de Hacienda y Cré
dite Piiblico, bajo el Nimero 1,507 el drea de 1 026-00-00 hecld -
reas (UN MIL VEINTISEIS HECTAREAS, CERO AREAS, CERO -
CENTIAREAS), expropiadas al Ejido de Puevto Vallarta, Municipio

del mismo nombre, Eslado de Jalisco".

2.2.3 Creacién del Fideicomiso Puerto Vallaria.

El-anterior decrelo dié lugar a la formacion del Fi-
deicomiso Puerto Vallaria, que le didé la titularidad de las 1,026
hectdreas expropiadas al ejido dé Puerto Vallarte, con el fin de

hacer expedita o enlvegn de la indemnizacién a los ejidatarios -
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que fuevon afeclados por la expropiacion de levrenos.

La etapa pre-operaliva de la puesta en marcha del
Fideicomiso fue muy imporlante, porque habia que finiquilar los
problemas de la Comunidad Agraria de Puerto Vallavia. Para
lograr lo anterior se procedid a realizar una invesligncion de
usufruclo parcelario con el fin de depurar a los ejidailarios que
no se habian sujelado a las Leyes Agrarias. Debido que el ejido
estaba dividido se luvo que hacer un censo ejidal con el fin de -

determinar quien habia fraccionado y vendido parcelas.

En mavrzo de 1972 se nombré al Lic. Heladio Rami
rez Lopez Delegado Agmﬁo especial en Puerto Vallarta, para -
llevar a cabo un censo de usufructo parcelario con el fin de de-
terminar la vigencia o caducidad de los derechos agvarios de los
integrantes del Ejido de Puerlo Vallaria, Municipio del mismo
nombre. Desde el inicio de los trabajos se presentaron milliples
obsidculos derivados de la renuencia de los mismos ejidalarios, ya
que la mayoria, con estriclo apego a las leyes agrhrins quedarian
privados de sus devechos agrarios; ademds de que se pondria fin

a las ilicilas ventas de lerrenos ejidales.

Un grupo de vivales se habia enquistado en la mesa
direcliva del Comisariado Ejidal entve los que se pueden citar:

Raymundo Ocampo Alvarez, Manuel Andrade Bellrdn, Fermin Mo-
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vales Guijurro, Ramén Uribe Heyndndez, José Garcin Topele, Ni-
colds Rodrigucz Contreras y Samuel Bewnal Casillas, todos ellos,
desde 1944 a 1973 ocuparon alternativamente los cargos de Presi
dente, Secretario, Tesorervo o del Consejo de Vigilancia. Las 2s
purias aulovidades en comnivencia con intermediavios que acluaron
-como agenles de ventas de loles ejidales, amasavon cuantivsas -
sumas de dinevo, mismas que wlilizaron para gavanlizar su per-
manencia en el poder, por lo que el DAAC tuvo que intervenir pa
ra gavanlizar gque se llevaran a cabo elecciones demoerdticas., Epn
’segztz'da se reproduce un aviso que da una idea clava de la situacién

que prevalecia en ¢l Ejido de Puerto Vallaria:

A LA OPINION PUBLICA DE PUERTO VALLARTA

El préximo wviernes 6 de abril del presenie aio, se
tlevard a cabo el aclo de veposicion del proceso electoral
del Comisariado Ejidal del Ejido de Puerfo Vallaria, de -
acuerdo con la convocaloria emitida por el Departamenio de
Asuntos Agravios vy Colonizacion, apegada estriclamente a -
la Ley Federal de la Reforma Agrarm.

Anle esle eminente aconlecimiento, algunas personas
lan es{xzrczdo el falso vumor de que las elecciones anles ciladas
afectan al régimen de propiedad de lodos los vallarienses.
Para desvanecey esos rumores de una vez por fodas el Fidei
comiso Puerio Vallaria fija su posicidn:

PRIMERQ: EI cambio de Comisariade Ejidal del Ejido de
Puerio Vallavia, es un asunlo que, de acuevdo con la Ley
Federal de la Reforma Agvaria, sélo compete a los ejidala-
rios y al Depaviamenio Agrario. Es pues, un asunto de po-
litica interna del ejido, donde sélo podvdn participar los eji-
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datarios que tengan su Cerlificado de Devechos Agravios.
Nadie que no esté denivo de esta civcunslancia juvidica po-
drd asistiv.

SEGUNDOQ: En el asunto de la vegularizacién de la propie-
dad, el Fideicomiso Puerto Vallavta davd ewiplias jacilidades
a todos los vallartenses parva hacerlo. No sélo no se despo
jard a nadic, sino que se lralavdn legalmente todos los asun
tos patrimoniales de esla gran ciudad, con sentido luwmano vy
de justicia como lo ha declarado el Presidente de la Repiibli
ca, Licenciade Luis Echeverri.

Por lo anterior, el Fideicomiso Puerlo Vallarta hace
conslar por medio de este aviso, que sélo los ejidalarios -
con Cerlificados de Derechos Agrarios podrdn participar en
el acto antes senalado.

Atentamenle

Puerio Vallarta, Jalisco, abril 4 de 1973.
EL FIDEICOMISO PUERTO VALIARTA

El 22 de Mayo de 1973 se celebrs, asamblea generval
extraovdinaria, en la que después de mucho liempo se eligieron
Libremente las autorvidades ejidales, con esiriclo apego a los ar-
titulos 23. 32, 38 y 69 de la Ley Fedeval de Reforma Agraria.
Todavia el dia de las elecciones, se lraté de sabolearlas por par
fe de los inconformes, creando desovden y confusion. Por lo -
que las autoridades tuvievon que celebrar la asamblea en el audi
torio de la Escuela Técnica Industrial No. 49, en vez del lugar
previsto que eva la Casa Ejidal. El nuevo Comisario Efidal fue

electo por 38 de los 57 ejidatarios con pleno goce de sus devechos.
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El marles 5 de marzo de 1974, ¢l Presidenle de la
Repiblica, como consccuencia de la investigacion de usufructo -
parcelario, enirvegd en Los Pinos 112 certificades de derechos -
agrarios. Y se privé de sus derechos a 222 cjidalavios con sus

respeclivos sucesores, hasla sumar 372 y se reconocieron dere-

clws a 190 agraristas., Esle acto se consumé el 21 de diciembre

de 1973 y el decrelo corvespondiente se publicé en el Diario Ofi-

cial el 8 de enevo de 1974.

Duranle v después de la investigacién de usufrucio -
parcelario, surgieron vesistencias, cavaclerizades primerc, con

oferfas de corrupcion, después la campaia de runmiores lendienfes

, a provocar la desconfianza v la incredulidad frenle a las achmcio
} nes del DAAC; y como medida desesperada, ln inlerposicion de -

juicios de amparvo contra la expropiacion.

Por lo que respecta al acaparamiento por parie de
particulares se lucha actualmente, contra -inversionistas que se
aferraron a una maniobra administraliva, que despojaba al efido
de cerca de 4 Kms. de playas y un fotal de 43 Has. EIl grupo
que ftiene nexos vmtzy estrechos con el BANAMEX, inlerpuso jui-
cio de amparo conlra aclos del Presidente, el DAAC y el Fidei

comiso como tercero perjudicado.
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2.3 El Conirvalo de Fideicomiso.

El Contralo de Fideicomiso Traslativo de Domibiio qfue
se publicé en el Diarie Oficial de la Federacion, el 26 de marzo
de 1973, es el que da ovigen a la formacién de la instilucion que
se denovmina: Fideicomiso '"Puerto Vallavia”. En este documento
se establecen lodas las disposiciones que regulan el funcionamien-
to del Fideicomiso. El contrato de fideicomiso al establecer los
fines a alcanzar, cuidd de garantizay plenamente la formacion de
wn complejo turistico y habilacional y resarcir a los ejidalarios de
la pérdida swufrida en su patrimenio, al hacerlos participes de las
utilidades. La problemdlica que el Fideicomiso enfrenté es com-
pleja v abarca miltiples y variados aspecltos: lécnicos, sociales,
politicos, econdémicos y juridicos. Se dard preewminencia a los -
Jactores econdnricos, con el fin de tener los elemenlos necesavios
para hacer una justu evaluacion del Fideicomiso como instrumenio

de politica ecuondmica.

2.3.1 Quienes lo forman,

Una vez que se segregaron las 1.026 Has. del Fidei-
comiso "Bahia de Bandevas', se procedio a constituiy el Contrato
de Fideicomiso Traslalivo de Dowminio de 'Puevio Vallaria", cuyas

cavacleristicas principales se especifican en la primera cldusula:

Fideicomilente: El Gobierno Federal es el fideicomitente, quien
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a través de la Secretaria de Hacienda y Crédilo Piblico y con la
inlevvencion de la Secrelaria de Patrimonio Nacional y del Depar
tamer.lo de Asunlos Agrvarios y Colonizacién (ahora Secretaria),
" traslada al Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.A.,
el dominio y la propiedad fiduciavia de las 1,026 Has. expropia-
‘das al Ejido de Puerio Vallaria.

Fiducigrio: Es institucién fiduciaria, el Banco Nacional de Obras

y Servicios Publicos, S.A.

Fideicomisarios: Son los ejidalarios e integrantes del Ejido -

"Puerto Vallarta', Municipio del mismo nombre eslado de Jalis-

co, cuyas pavcelas o lerrenos les hayan sido lolal o parcialmente

afectados.

2.3.2 Fines del Fideicomiso.

El Banco Nacional de Obras y Servicios Piblico, -
S.A., a través del Fideicomiso. se propuso vealizar los fines que

se enumevan en la primera cldusula y que son las siguienies:

1} Promover el desarrollo, construccién y fracciona-
miento de los tleyvenos expropiados, ahove fideicomi-
tidos;

2) Proceder a la venla de los lotes wrbanizadoes;
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Conslituiv empresas luristicas y negocios conexos en
los levrenos fideicomilidos, siempre en beneficio de
los inleveses de los fideicomisarics y con observancia
de lo que dispone el Decrelo Presidencial Expropiaio-
vio del diez de noviembre del ailo de mil novecientos
setenta; el diverso Decrelo Presidencial que lo refor-
ma y esle Fideicomiso Traslativo de Dominio;
Gravar los terrenos fideicomilidos o parte de ellos,
siempre que sea para oblener financiamienlos desti-
nados a su urbanizacién, construir edificios propios
pava el desarvollo del twrismo, la creacién de empre
sas lurislicas o de negociaciones conexas;

Entregar a los fideicomisarios, por conducto del Fon
do Nacional de Fomenic Ejidal, la indemnizacion que
deban recibir en los términos de la Fraccion II del
Articulo 122 de la Ley Federal de Reforma Agraria
por la expropiacion, de los tevvenos ahora fideicomi-
tidos: ¥

Porner a disposicién de los fideicomisarios, por con-
ducto del Fondo Nacional de Fomenlo Ejidal, las uti-
lidades que se generen como diferencia enire las in-
versiones y gaslos que se vealicen y los producios de

los arrvendamientos y de las venlas de los lotes -
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urbanizados y las ganancias oblenidas por las empre-
sas luristicas y negociaciones conexas que se consii-
tuyan siempre con observancia de lo que estatuya, al

respeclo la vigente Ley Federal de Reforma Agraria.

2.3.3 Pabtrimonio del Fideicomiso.

Una caracteristica relevante de los fideicomisos turz’s-A
licos es conlar con un palyimonio propio que les ha permitido le-
ney liberlad en cuanto al manejo de los fondos provenientes de la
enajenacion de los terrvenos expropiados. La autonomia en cuanto
a la administracion de los recursos financieros, les ha facilitado
el cumplimienlo de los fines para los cuales han sido creadas di-
chas inslituciones. Sin embargo, tal independencia en cuanto a su
Juncionamiento se ha traducido en un factor negalivo en cuanto

ha propiciado los malos manejos, abusos y desviaciones.

2.3.3.1 Los Terrvenos expropiados.

En Puerlo Vallarla el drea expropiada comprendié -
casi toda la zona habilacional, hoteleva y comercial pov lo que las
tiervas afecladas tenian un gran valor, a diferencia de los terrenos
expropiados, por ejemplo en el estado de Nayarit. Por un lado -
dsto represents una ventaja en cuanto los ingresos fueron mas al-

tos, pero por olva, significd una desveniaja en cuanio habia que
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enfrentar iﬁtezreses creados que dificullavon grandemente la accidn
del fideicomiso. La acumulacién de viejos problemas y el sitrgi
miento de nucvas necesidades hizo que el fideicomiso fuera el cen
tro receptor de todas las demandas de los diferentes secloves que
conformaban la sociedad Vallariense. Las autovidades del fideico
mise tuvieron que alender peticiones de diversa indole, que no se
pudo vechazar, en virtud de la necesidad de crear una buena ima-

gen de la institucion.

Al analizar el patrimonio del Fideicomiso se obtuvo el

siguiente resuliado:

100 hectdreas se encontraban lolificadas, fraccionadas y
ocupadas por: 234 rvesidencias de extrvanjevos; 32 ho-
teles, 35 edificaciones para el turismo y 9,560 predios.

40 hectdreas eslaban ocupadas por el fundo legul.

100 hectﬁreas son lerrenos monlajiosos con severas pen-
dientes, por lo gue se delermind que Sivviervan conio
d?'eas. verdes de acuevdo a la Ley de Fraccfonamien~
tos y Reglamentos Municipales del estado de Jalisco.

386 hectdreas evan faclibles de desarvollo turistico y ha-
bitacional y

100 hecldreas estaban ocupadas por: calles, jardines, igle

sias, campos deporiivos, mercados y espucios publicos.
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2.3.4 Duracién del Fideiconmiso,

Es convenienie aclarar la cuesiidn de la permanencia

de esle lipo de ovganismos piblicos. Inclusive este punio fue mo-

tivo de controversia cuando la llamada Unidn de Colonos de Puer-

lo Vallaria traté de persuadiv a sus agremiados de que no acu-

dievan a regularizay sus tervenos, esgrimiendo que el Fideicomiso

iba a desaparecer y por lo lanlo no cumpliria con la promesa de

dolay a la ciudad de las obras de infraestructura programadas.

El Articulo 357 de la Ley General de Titulos y Ope-

raciongs de Crédilo establece los casos en que se da por finiqui-

tado un fideicomiso:

.
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El fideicomiso se exlingue:

Por la realizacién del fin pare el cual fue constituido;
Por hacerse éste imposible:

Por hacerse imposible el cumplimienio de la condicién
suspensiva de qué dependa o no haberse verificado -
dentro del término sefialado al constituirse el fideico
miso o, en su defecto, dentro del plazo de 20 adivs
giguientes a su conslilucion;

Por haberse cumplido la condicién resoluloria a que
haya quedado sujelo;

Por convenio expres;) entre el fideicomitente y el fi-

detcomisario;



Vi, Por revecacidn hecha por el fideicomilente, cuando
éste se haya reservado expresamentle ese derecho al
coustituiv el fideicomiso, ¥

VII.  En el caso del pirvajo final del Articulo 350,

Sin embargo el Conlvalo Traslative de Dontinio espe-
cifica en la Cldusula Quinta que: "sevd de duvacién indefinida, -
por ne eslarse denlyo de las prohibiciones prescritas por la frac-
cidn I del Articulo 359 de la Ley General de Titulos y Operacio
nes de Crédilo".

La fraccisn 11l del Articulo 359 hace refervencia a la
duracidn de los fideicomisos y prohibe aquellos gue designen como
k‘ beneficiario a una persona juridica que no sea de ovden piblico o
institucion de beneficiencia. En el caso del Fideicomiso Puerto -
Vallaria, los beneficiarios son los ejidalarios que fueron afeclados

por la expropiacién.

2.3.5 Derechos de los fideicomisarios.

En la Cldusula Octava del Contralo de Fideicomiso
se enuncian los derechos de los beneficiavios del mismo y eslén
basados en el Articulo 355 de la Ley Geneval de Tilulos y Opera
ciones de Crédilo, que a la letra dice: "El fideicomisario lendrd,

ademds de los devechos que se le concedan poy vivhud del acle
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constitutivo del fideicomiso, el de exigir su cumplimiento a la ins-
litucion fiduciaria; el de atacar la validez de los actos que ésia -
comela en su perjuicio, de mala fé o en exceso de las facullades -
éue por virtud del acto constilutive o de la Ley le corresponda, ¥
cuando ello sea procedente, el de reivindicar los bienes que a con-
secuencia de estos actos hayan salido del palrimonio objelo del fi-

deicomiso".

Debe destacarse que el cumplimiento de los devechos
de los fideicomisarios, dependia de la vigilancia que ejerciera el
Fondo Nacional de Fomenio Ejidal. Dada la experviencia tenida en -
el caso del Fideicomiso Puerto Vallaria, se puede afirmar que en -
la prdclica la vigencia del Arliculo anfes mencionado ha sido nula,
debido sobre todo a que ningin vepresenianie del ejide ha pavticipa-
do en la administracién y ejecucion de los actos que afectan el pa-

frimonio del fideicomiso.

La existencia de lal sifuacion andmala se debe entre
olras cosas; a la ignovancia que prevalece en el sector campesino,
a la division entre ellos wmismos, que origina la desorganizacién vy
a la manipulacion de que son objelo por parte de las auioridades e-
jidales.



2.3.6 Atribuciones del Banco Nacional de Obras v Servicios

Piiblicos, S.A., como Institucion Fiduciaria,

En virtud de la cldusula segunda del Contrato de Fi- ~
deicomiso, se trasladd a dicha institucidn bancaria, en propiedad y -
dominio los tervenos expropiados al Ejido Puerlo Vallarla, En ésla

también se indican las obligaciones de dicha institucidn:
1. Realizar los fines del fideicomiso

iI. Rendir, trimesivalmente y dentro c'ie los quince dias -
siguientes a dicho trimestre, lanfo ol fidei(:omite:zte -
como a los fideicomisarios, por conducto del FONAFE,
los estados de cuenlas y financiere que guarde el Fi-

deicomiso,

Podemeos afirmar que la segunda disposicidn nmumca se
cumplié, wunas veces por la imposibilidad administrativa, otras por -
falta de exigencia de los beneficiarios. Qbsérvese que la Secrelavin
de Hacienda a falla de los fideicomisarios, debia haber vigilado -
mds de cerca a los fz‘deicémz‘sos turisticos con lo que quizds su pu-
diera haber evitado fraudes tan escandalosos como el de Bahin de

Banderas.



2.3.7 Alribuciones del FONAFE.

En la Cldusula Décima Segunda del Contrato de Fidei
comisc se precisan los deberes del FONAFE, entre los mds im-

porlantes deslacan:

I Examinar y vevisar los eslados financieros,
II. Entregar las indemnizaciones a los ejidalarios afecla-
dos, y

r. Recibiv del Fideicomiso las utilidades y ganancias que
se obltengan por el fracciomienlo de los terrenos fidei
comilidos, la veniz de loles y la creacidn y manejo

de empresas turisticas o negociaciones conexas.

Por lo que respecta al segundo punto, en mavzo de
1974 se les enlregd a los ejidalarios, 5 millones de pesos por con
ceplo de indemmnizacion,; debe destacarse que entre el pago de ésia
¥y la expropiacion transcwrvieron 4 aitos, que es mucho tiempo de

espera, atin mds, para los campesinos que no cuenlan con recursos,

Los § millones se distribuyeron de la siguienle forma:
a 161 ejidatarios con derechos a salvo se les entregé 14,487 pesos -
que sumaron 2'332,407 (dos millones lrescientos lreinta y dos mil
cualrocienios siete pesos). De la cantidad que le correspondié a
cada uno de los ejidalarios sclamenle recibievon 10 mil pesos y
el resio lo aporiaron, segin acuerdo de asamblea, para la cons-

truccidn de una fdbrica de ladvillo. A 20 ejidatarios cuyas paveelas



SJuevon afectadas y sus derechos se encontraban a selvo se les en

tregd a cada uno 104,488 (ciento cuatro mil cuatrocienlos ochenta

y ocho pesos), que uscendieron a 2'082, 760 (dos millones ochenta

y nueve il setecienlcs sesenta pesos).

Los ejidatarios sin derecho, pero afeclados por la
expropiacidn, alcanzaron indemnizacidn de la siguiente forma; -
2dea $ 19,488: 2 de a $ 24,488: 2 dea $ 54,488: 1de a -
$14,489: 1 del104,188 y 1 de % 29,488. Lo enlregado ascendit

a la cantidad de § 345,392,

A los ejidatarios con su parcela integra dudosa y
que no fueron privades de sus derechos se les vesarcié de la si
guiente manera: uno de § 104,488; uno de § 54,488 y uno de -

$ 14, 488; enlregns que sumaron § 173, 464.

Y finalmente a los ejidalarios a quienes la expropia-
cidn afecté parcialmente sus parcelas se¢ les conipensé asi: 2 de

§ 29,488 que ascendid a la canlided de § 58, 976.

Como se deduce de lo anterior, a lodos los ejidala -
rios les tocé indemnizacion, quizds por que la expropiacion se
hizo antes que la depuracidn censal, amen de las presiones que
ejercievon los diferentes grupos en que se encontraba dividido el

Ejido.
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A ltodos los ejidalarios que vecibieron indemnizacién
se les desconis de su parle correspondiente su aportacion de -
4,488 pesos para la fdbrica de ladrillo, proyecto al que haremos

referencia en el Capilulo Cuarlo.

2.3.8 El Cowmilé _Técnico.

El Comilé Técnico queds reglamentado por las cldu
sulas Decimaleyrcera a la Décimasexia del Contralo de Fideico-

miso y sus principales caracleristicas son las siguienies:

a) Esid integrado por los represenlantes de las Secrela
vias de Hacienda y Crédito Publico, Palrimonio Na-
cional (lioy de Palrimonio y Fomenfo Industrial) y de
la Presidencia (hoy de Programacion y Presupuesto);
de los Depaviamenios Agrario y de Colonizacion (hoy
Secretaria de la Reforma Agrarvia) y de Tuvismo -~
(hoy Secrelavia de Turismo); del Gobierno dei Eslado
de Jalisco; del Ayunlamiento de Puerto Vallaria; del
Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.A.,
del Fondo Naciona! de Fomenlo Ejidal (hoy en liquida
cion); de la Confederacién Nacional Campesina y del
Ejido Puerlo Vallaﬂa. Y era presidido por el Jefe
del DAAC, cuando el Deparlamento Agrario se convir-

tio en Secrelavia entonces fue presidido por el Secre-
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tario de la Reforma Agravia, Achalmente es presi-

dido por el Arq. Pedro Ramirez Vdsquez Secrelario
de Asenlemientos Humanros y Obras Piblicas.

La vicepresidencia la ocupé ¢! Gobernador del Estado
de Jalisco. Se establecis que las sesiones ovdinarvias fuevan cada
mes y las extraordinarias cuando lo determinara su Presidente.
Entre sus principales atribuciones estdn las siguienies;

1. Revisar y aprobar los esludios sociceconémicos y le-
vantamienlos lopogvdficos asi como los respectivos
gastos,

1. Revisar y aprobar los proyeclos y presupuesios de in
versidn y gustos.

ur. Revisar y aprobar en sucaso, los financiamientos re
quevidos. Asf como las garantias procedenles,

1v. Fijar la forma, tévminos y novynws a observar pora
regularizar, arvendar o enajenay los predios risticos

fideicomitidos.

Pave day una idea del funcionamiento del Comité en-

seguida se veproduce el acla levaniada de una de las junlas:

REUNION PRIVADA DEL COMITE TECNICO DEL FIDEICO-
MISO PTO. VALLARTA CELEBRADA EL 24 DE JUNIO DE
1874.

"El Fideicomiso entregard 2 lofes de 500 melros ca-
da uno a los ejidatarios, los interesados lo adquirivdn a pre
cio de venla, y el valoy resullante de la operacion les podrd
ser desconlado de sus ulilidades’.
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"El Contité no tiene facullades pava donar. La Ley
expresa con loda claridad que tratdndose de bienes del Go-
bierno Federal, previo estudio de la Secrelaria del Patyi-
monio Nacional, sdlo puede hacerse por decrelo presidencial
Jirmado por el Presidenie de la Repitblica®.

Por lo que foca a la propesicién del Divector del Fi
deicomiso pava que se litule graluilnmente a los ejidalarios
privados de sus devechos agravios, el solar donde lienen -
construidas sus viviendas se acordd que inlerpreldndose co-
rreclamenle las disposiciones del Ariicnlo 85 de la Ley Fe-
deral de Reforma Agravin y lo relalivo a las Zonas de Urba
nizacion de ejidos, se acceda a esla proposicion, sobre las
siguientes bases: 4) Que se determine la exlension nuixima del
solay a efecio de que los ejidetarios privados de sus devechos
paguen lo que corvesponde a la superficie existenle que puedan
delentay. B) Que este acuerdo sea somielido a la consideva-
cidn de la Asamblen General de Ejidatavies: C) Que se¢ ex-
plove la posibilidad de que la superficie que se tihule gvalui-
tamente, seca compensada al Fideicomise con otras dreas.

2.3.9 E!l Dirveclor Ejeculivo,

En la Cldusula Decimaséplima se establece que el Di
reclor Ejecutivo sea nombrado pov el Jefe del Ejecutive o sea
por el Presidenic de la Repitblica y sea su vepresenlonte propield
rio en el Comilé Técnico. La Institucidn Fiducigria estuvo de -
acuerdo en lo anles expuesio; con fundamento en el Articule 15 de
la Ley General de Instituciones de Crédilo y Organizaciones Auxi-
linres. De lo anlerior se deduce la importancia y responsabilidad
del Direclor Ejeculive. Dada la experiencia lenida en cuanlo a
los fraudes y las quejus de malos manejos v abusos en la mayoria
de los fideicomisos turislicos, se puede afivmar que las designa-

ciones hechas por el Presidenie, al menos en el sexenio pasado
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Jueron equivocadas, en algunos casos, ya que se escogild o deshones
los o improvisados que lejos de cumpliv con las buenas inlenciones,

desvirtuaron los fines perseguidos y convirtievon en bolin lo que pu
do ser wn instrumento de justicia social y de desarrollo econémico.

En este aspecto Puerto Vallarta fue afortunado ya que el Director -
designado formd wn equipo lo szgficfeniemente capaz vy honesto para -
superar los obsldculos que se oponifun al buen funcionamiento de esia
institucién. Atendiendo a los resultados oblenidos, el Fideicomiso -
de Puerto Vallaria se puede presentar como ejemplo en el pais de -

gste tipo de organismos piblicos.



CAPITULO 3

" PROCESO DE LEGALIZACION PATRIMONIAL



CAPITULO 3. - PROCESO DE LEGALIZACION PATRIMONIAL.

La inseguridad era el elemenio predominanle en el seno
de la sociedad Vallartense, mismo que se hizo palpable, sobre todo,
en la década de los 60's al pediv insistentemente la poblacion a las
autoridades la vegularizacion de la lenencia de la lierva. Sin embar-
go, la peticién sélo contemplaba el problema parcialinente, en la me-
dida que sdlo se quevia la expedicion de un titulo de propiedad que le
galizara la posesion de los lervenos, sin solucionay todos los proble-
mas inherentes a la formacién de un asenlamiento -humano irregular.
El camino mds fdcil hubieva sido que las autoridades fijaran un precio
y que los poseedoves lo hubievan pagado vecibiendo acambio un litulo
de propiedad, con lo cual se "solucionaba'' el problema. Sin emlbargo,
dadas las experiencias tenidas en olros lugares se puso de manifieslo,
que no era suficienle exiendey simplemenle un documento, sino la -
cuestion eva dolar a la ciudad de Puerlo Vallavia de los servicios
minimos de infraestructura para gavaniizar un sano desarrollo social,
politico y economico de la region.

3.1 Politica y determinacién de precivs v costo de obras de infraes-
tructura.

Después de esludiar detenidamente el problema y para ga-
rantizar el cumplimiento de los fines eslablecidos en el Contralo Tras-
lativo de Dominio, se decidid legalizar el palrimonio de las familias de

tal forma que lambién se asegurara el bieneslay de la poblacion.
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La necesidad impostergnble de Puerfo Valiaria eva la do
tacidn de la infraesiructura Udsica que permiliera logray wn equilibrio
enlre lo econsmico y lo social. La infraesiructura econdmica de la
%egién permilié un incremenio conslanic de las inversiones privadas
orientadas hacia la ampliacion de los servicios turisticos. Sin embargo,
la educacidn, la salud, la cultura, elc., prdclicamcente no exislian dan
do lugay a la aparicidn de iendencias que provocavon degeneracién so-
cial que se veflejavon principalmente en el eslatuto familiar: la exis-
tencie de madves solleras, la prostitucién y la pérdida de los valores

morales.

Faclores econémicos y politicos en la evaluacién.

Las consideraciones de naturaleza politica desempeiian un
papel decisivo al seleccionar los proyectos de inversion que han de lle
varse a cabo. Ademds hay muchas necesidades socinles que han de
salisfacerse independientemenie de los beneficivs econdmicos, es decir,
hay muchos proyeclos deslinados a abastecer servicios que no son ma-
levia de mevcado v cuye demanda no se expresa en léyminos monela-
rios Sinc en peticiones o gestiones de los grupos necesilados ante el
Esiado. Los sislemas de dvenaje, hospilales piblicos, aegua polable,
luz eléctrica etc., ejemplifican el tipo de sevvicios pitblicos a que

Hos referimos.

Entre los principales factoves que condicionan los proyec

0§ a rvealizar esldn los siguientes: la estrategia militay que delerming




73.

la conveniencia de eslablecer o no cierias industyias, caminos o puen
tes. Otro aspeclo lo constituyen las condiciones politicas a corto pla-
zo, fales como: la accién de los grupes de presidn, el grado de poli-
tizacion del pueblo, y el grado de confianza en e¢l gobierno, es decir,

el apoyo popular en que se sustenia.

Una evaluacidn realista debe ftomar en cuenla los aspec-
los politicos, las necesidades sociales y los requevimientos de una
administracién eficaz, que junlo con la ovientacidn de la politica eco
ndmica adoplada conduzca a wn aprovechamiento 6plimo de los recur-
sos naturales, humanos y de capital. Un estudio sistemdtico de las
condiciones politicas, econdmicas y sociales permile eslablecer con
certeza ur ovden de prelacibn de proyeclos, para que el ejecutor co-

nozca los costos sociales o econdmicos de una u olra alternativa.

Por #llimo se debe sefalar que no obstante el papel im-
poriante que juegn la polilica y cuyas cavacteristicas esldn modeladas
por el marco institucional existente, la evaluacién econémica no esid
supedilada a criterios politicos, por lo que la discusién sobre las -
priovidades de inversion debevd hacerse utilizando los instrumentos

mds refinados de la ciencia econdmica.

A principios de 1973 se llevé a cabo el inventario de las
necesidades de infraestructura bdsica de la ciudad, asi conio sus res-

peclivos coslos y se tuvo el siguiente resuliado:
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Sistema de drenaje.- En primer lugar surgid la necesidad
inaplazadle de counstruir un sistema de drenaje que cvilara
Iz conlaminacion del medio ambienle, de rios, de arvoyos y
playas con el propésilo de preservay la salud y los recur

sos naturales de la region.

Lidramiento cayvelero. - En €pocas de afluencia luristica,
lodavia hoy, se producen embolellaniientos de, lrdnsito,

causando molestias ql lurismo y obslaculizando las activi-~
dades normales de los residentes. Por lo anterior, sur-

gi6 la necesidad de construiv un peviférico.

Dos entronques. - Como complemento del libvamiento carre

tero.

Dos puenles. - Hasia el dia de hoy solamente existe un
puente consiruido sobre el Rio Cuale que comunica la par
te sur de la cindad con la seccion novte, El aumento -
consiante, tanto de los residentes como de los lurislas plan

ted la necesidad de dos puentes mds.

Cenlyo recvealive. - De un invenfarvio de los cenlros de
diversiones exislentes en el Puevto swrgit la necesidad de
crear un conjunto de diversiones que ovienlado al turismo

lambién se aprovechara por los residentes.
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- Paseo costero. - EL crecimienio de las dreas luristicas
plantes la necesidad de construir un paseo costero conio

atractivo para el turismo.

Para 1873 se calcularon los siguienles coslos de las obras

anles mencionadas;

I. Saneamiento y agua polable $‘ 170 millones

2. Libramiento Carretevo g

3. Entronques 2 "

4. Dos pueniles 10 v

5. Cenlrvo Recrealivo 3 "

6. Paseo( Costero g
TOTAL: $ 213 millones

Debido a la escasez de vecursos de capital desde el ini-
cio de operaciones del fideicomiso, éste tuvo que buscar la forma de
ser aulofinanciable por lo que también se cuantificé el presupuesto,
las indemnizaciones y los inteveses por conceplo de préstamos al fi-

deicomiso, los cdlculos arvojaron los siguientes resullados:

Presupuesto 15 willones

Indemnizaciones 5 millones

Intereses __1.5 millones
TOTAL: 21.5 millones

La suma de gaslos en infraestructura y de costos de ope-

vacion del fideicomiso ascendid a 235.3 millones de pesos.
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SUPERFICIE REGULARIZABLE

AREA TOTAL  10'260,009. 90

Area Urbanizada 3'500, 000. 00
menos: Fundo Legal 389.123.09
3'110,877.00
menos: el 30% de calles y
zonas verdes —933.263.10
Area urbanizada regularizable. 2'177,613. 90
Area no urbanizada 6'760,000. 00
menos: el 40% de calles
¥ zonas verdes. 2'704.000.00

Area no urbanizada
regularizable 4'056, 000. 90

MONTO TOTAL DE LA DERRAMA  235'283, 998. 33
- = 37.75
TOTAL AREA REGULARIZABLE 6'233, 613. 90

Los § 37.75 se sumavron al valor por M2., del avalito de los

levvenos expropiados y el resullado fue el precio de venta.

3.2 Avalilo sobre el dvea urbana _de Pueyvio Vallavia yealizado

poy la Comisidn de Avalitos de Bienes Nacionales de la

SEPANAL.

Una vez expedidos los decretos de .18 de Noviembre de -

1970, 18 de Enevo de 1973 y 26 de Mavrzo del mismo ailo, que son
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origen del Fideicomiso "Puerlo Vallavia" y en los cuales se definievon
clavamente sus objetivos, se planted la necesidad ineludible de contar
con los medios que permitievan programar las actividades v la puesta
en marcha del fideicomiso. Por lo que se solicild a la SEPANAL -
efectuara avalio sobre las 1,026 Has. expropiadas. El avaltto consis
tié en asignar un waloy congruente con la realidad socioecondmica de

Puerto Vallarla, que permilieva definitivamente evradicar la especula
cidén con los lerrenos, que se fradujo en una alla concentracién de lo-
tes urbanos en detrimento de las mayorias (jornalevos, meseros, arie

sanos, lrabajadores domésticos, elc.).

El awvaliip de los lerrenos en el drea urbana de Puerio
Vallaria, comprendidos en las 1, 026 hecldreas expropiadas se realizo
en 1972 vy parte de 1973; los lrabajos duraron ocho meses y se loma-
von en cuenta los factores que concurren al mercado inmobiliario. De
be seinlarse que no sélo se consideraron los precios resullantes de la
oferia y la demanda debido a que el comportamiento del mercado de
bienes raices eslaba viciado. La determinacidn de precios en forma
arbitraria, suscité wna inmodevada tendencia inflacionaria que perjudicé
a los 'asala'rz‘ados al elevarse las venias y el precio de lotes urbanos.
La demanda superd avtificialmente la oferta ya que los te?;renos en

el mercado immobiliario, eslaban sujetos a la reglamentacién agraria.



La investigacion que finalmente asignd un valor a los te-

rrencs, se basd en la debida ponderacicn de los siguientes faciores:

aj Valores catusivales
b Pluswalias generadas por la introduccion de diversos ser~
vicios: luz eléctyica, agua, vialidad, teléfono, banquetas,

maciwelos y empedrado,

¢ Colizaciones en el mercado comercial
d} Calidad del suelo

€) Localizacién

§i/ Uso del suelo

g Oferta y demanda

k) Rentabilidad

Crilerios de evaluacion. La adopcidn de un crilevio de
evaluacion esid en funcidn de la naturaleza de los recursos y de la
definicion de los beneficios, con el fin de cuantificar adecuadamente
los costos y las wlilidades de un proyecto dado. Todo proceso de
evahacion implica valorar los bienes y servicios que infervienen en
el proyeclo y para cuanlificarlos se les asigna un precic que es dis-
tinto a los que se vegistvan en las vtmnsaccio:zes comerciales v qﬁe
se les conpce como precios o cosios sociales. Olra larea es hacer
homogéneas las lransacciones monelarias realizadas en difeventes fe-

chas por medio de equivalencins financievas. Finabmenle es importante
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analizar cuidadosamente las repercusiones indiveclas del proyecio, ya
que la coleclividad se ve afeclada posiliva o negalivanmente en su bie-

nestay, al ponerse en operacidn una nueva indusivia o la prestacion de

un seruvicio,

A continuacidn se reproduce el lexto del avalio de lo 2oua

XLI, para dar un ejemplo de lo que es dicho documento:

ZONA COSTERA. PLAYA ILAS ESTACAS. HOTEL CAMINO REAL

Terreno con muy buena playa ocupada por el Hotel Camino Real y lodus
sus modernas insialaciones. Tiene drea aproximada de 35,000 M2. se
obluvo informacion de que fue adquivido el terveno en § 150.00 M2, ¥
que la inversidn lolal hecha incluyendo las obras de agua y su ivala-
miento, drenaje, eleclvificacion, camino, oralo, puenies, elc., fueron
de § 350.00 por M2. lo que da wun valor de $ 500.00. Sin embargo,
la invesiigacion de valoves hizo saber que en ese lugav, con playe de
privilegio, el valor comercio por M2. es entre § 800.00 vy $§ 1,000.00.
Como se lrala de una extension grande, lres y media hecldreas, se
considera adecuado aplicar valor comercial medio de § 650.00 incluido
el castigo corvespondienle por drea extensa, de lo que resulla un valor

total de $ 23 millones aproximadamenie, sujelo a verificacidn del drea.

3.2.1 Tabulador de valores por zona.

La S.P.N. se ajusid a los lineantienlos expuesios en el

decrelo del 18 de Noviembre de 1970, que Seflala que la expropiucion
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se efectita ‘por causas de inlerés publico, con el objelo de fomenlar el
desarrollo turisiico y habilacional. El aspecto econdntico v social es
el que subyace en lodo el proceso de eshwdic y determinacidon del va-
lor de la Herra. Dos aspeclos son velevantes en el eslablecimiento
de criterios de ewaluacion:

a) Localizacién

b Uso de la tierra.

Dado que Puerio Vallaria es un silio de alraccibn huristi-
ca por sus bellezas nalurales, fundamentatmente por sus playas, el
crecimiento de la ciudad se di6 de lu cosla hacia los lugares mds ale
jados de la wmisma. El surgimiento de grvandes, medianos y pequeilos
hoteles facililé el swrgimienlo de una zona comercial, que fundamen-
nlmente se concenlvré en la zona que se denoming Fundo Legal. Por
olro lado, el crecimienio desmesurado de la poblacion provocd el sur-
gimiento de colonias prolelarvias déndose asf un fendmeno carvacteristi-

co de las grandes ciudades como son los cinlurones de miseria.

Como se puede deducir de lo anlerior por el lado de la
demanda, se ejercieron fueries presiones sobre la lierva y debido al
comporlamiento ineldstico del lado de la oferta, did como vesullado,

una clara lendencia inflacionisia.

be la localizacion de la terra, dependid el uso que se
le diera a la misma. Podemos agrupar en 5§ grandes vubros el uso

que se le did a la tierra:
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Los 37,75 pesos de la terceva columna se vefieren al cos-

to de las obras de infraestructura reparlidos entre la superficie vendible;

3

esta cantidad swmada al valor por M2 del avalio nos da el precio de
venla,

A continuacicn se rveproduce la publicacién de los precios
de los lervenos en Puevlo Vallavia. Aparecié en lodos los periédicos
looales y estatales el 22 de Septiembre de 1973.

FIDEICOMISO PUERTO VALLARTA
AVISO

En yveunién del Comilé técnico del Fideicomise Puevio Vallavta, cons
tituido por el Departamento de Asunlos Agrarvios v Colonizacion, en la -~
Presidencia; Gobiemno del Eslado de Jalisco, en lg Vicepresidencia; Ayun
lamiento Constilucional de Puevio Vallaria en la Secvetaria, Secreleria de
Hacienda y Crédito Piblico; Secretaria del Patrimonio Nacional, Secrela -
via de la Presidencia; Depaviamento de Turismo; Fowdo Nacional de Fo-
menito Ejidal; Banco Nucional de Qbras y Servicios Piblicos, S.A.; Con-
federacion Nacional Campesina y Comisarviado Ejidal de Puerio Vallavia;
celebrada el 16 de Agosto de 1973, se llegé al siguienle:

ACUERDQ: Habiendo conocido los andlisis v criterios de la Comision de
Awalios de Bienes Nacionales de la Secrelavia del Palyimonio Nacional

pava invesligar y fijar los valores comerciales de las zonas urbanz y -
suburbana del dvea expropiada y ahora fideicontitida, en el Municipio de
Puerto Vallavia, Jalisco, y no existiendo objecidn técnica alguna, Se dis
puso por unanimidad aprobay los precios que aparecen en la labla anexa.

Este Acuerdo deberd hacerse piblico y firmarse en nombre de lodo
el Comité por los CC. Presidenle , Secrelavio y represenlantes de la
Secrelaria del Patrimonio Nacional y Fondo Nacwnal de Fomenlo Ejidal.

EL PRESIDENTE DEL COMITE TECNICO
JEFE DEL DEPARTAMENTO DE ASUNTOS
AGRARIOS Y COLONIZACION ‘

Lic. Augusto Gémez Villanueva,

EL SECRETARIO DEL COMITE TECNICO,
" PRESIDENTE MUNICIPAL DE PUERTO VALIARTA
Ing. Luis Favela lcaza

EL REPRESENTANTE DE LA SECRETARIA
DEL PATRIMONIO NACIONAL
Arg. Vicente Medel

EL REPRESENTANTE DEL FONDO
NACIONAL DE FOMENTO EJIDAL
Ing. José Gascon Mercado
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1. Zoma Holelera

2. Zona de habilacion residencial
3. Zona comercial

4. Zona de habitacidn populay

5. Zona Industrial.

Palrimonio Nacional delermind 41 zonas, con sus respec
tivos precios que van desde § 45.00 hasta § 2,400.00 teniendo un -
promedio de § 609.63. Esle promedio se obhwo incluyendo la zoni-
ficacion que se hizo de precios en la seccidn denominada Fundo Legal.
Sin embargo, debido a una situacién juridice anormal auspiciada por el
Registro Publico de la Propiedad y provocada por los autoridades mu-
nicipales y eslaiales, el Fideicomisv sufrié ura pérdida fisica de
389,123 M2., que asciende aproximadamente a: 3 320'679, 766.41.

En el llamado Fundo Legul se hizo una zonificacion de 27 precios que
van desde $§ 45.00 hasia § 650.00 leniendo un promedio de § 268.33

que mulliplicada por la correspondiente superficie arrojd el walor

anles mencionado.
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Enseguida se listan las 42 zonas que determind el avalio
de la SEPANAL:

ZONA AVALUO Gaslos y Precio de
S.P.N. Servicios Venla
I 50.00 37.75 87.75
¥ 80.00 37.75 117.75
Hr 250. 00 37.75 287.75
v 250,00 37.75 287.75
v 150.00 37.75 187.75
VI 100.00 37.75 127.75
vir 120.00 37.75 157.75
Vi 80.00 37.75 117,75
X 156. 00 37.75 187,75
X 50.00 37.78 87.75
X1 45.00 37.75 82.75
XII 15.00 37.75 52.75
Xir 70.00 37.75 107.75
X1v 250,00 37.75 287.75
xXv 300. 00 37.75 337.75
XVl 250.00 37.75 287.75
XviI 100.00 37.75 137.75
Xvin 450. 09 37.75 487.75
*XIX 2,000.00 37.75 2,037.75
* XX 1,400.00 37.75 1,437.75
*  XXI 1, 600,00 37.75 1,637.75
¥ XX 1,600.00 37.75 1,637.75
* XXII 600. 00 37.75 637.75
¥ XXIv 1,000.00 37.75 1,037.75
* XXV 400. 00 37.75 437.75
* XXvi 1,200.00 37.75 1,237.75
* XXVl 390.00 37.75 337.75
*XX VI 400.00 37.76 437.75
* XXIX 2,400.00 37.75 2,437. 75
¥ XXX 800. 00 37.75 837.75
* XXXI 1,800.00 37.75 1,837.75
* XXX 2,250.00 37.75 2,287.75
XXXIT 250. 00 37.75 . 287.78
xXxxv 500.00 37.75 ) 537. 758
XXXV 400. 00 37.75 437.75
XXXVI 600. 00 37.75 637.75
xxxviu 400.00 37.75 437.75
XXX VIl 100. 00 37.75 137.75
XXXIX 600. 00 37.75 637.75
XL 600. 00 } 37.78 637.75
XLI 400.00 37.75 437.75
XL - 650.00 37.75 687.75
aj 16.00 37.75 52.75
b) 28.00 37.75 65.75

*  Fundo Legul.



ZONA

ar

v

vl

X

(Col. Diaz Ordaz parie
oriente no colindante
con carrelerva)

(Col. Versalles y Am-
pliaciones)

(Zona de las Glorias,
ctrcunvecinos al Sur y
8, 48 y 49)

(Zona de las Glorias y
Las Palmas colindando
con carvelera)

(Zona Sur de la carrele
ra lado de la playa a
la altura del segundo
brazo de la Vena Santa
Maria)

(Col. Francisco Villa vy
ampliaciones)

(Frentes a la carretera
enlre Morelos y Avenida
Américas).

(Area circunvecina del
puente y de la curva de
carretera)

(Manzanas al Oeste del
Estado Municipal)

(Area comprendida entre
el libramiento, Estadio
Municipal y Calles Migi-
ca y Francisco Villa).

(Colonias Ldzaro Cdrde-
nas, Lopez Mateos y am-~
pliaciones).

(Colonia aledaiia Palo Se-
co).
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REGULARI

ZACION VENTA
56. 65 87.75
82. 65 137.75

172. 65 287.75

172. 65 287.75

112. 65 187.75
82. 65 137.75
94. 65 157.75
70. 65 117.75

112. 65 187.75
52.65 87.75
49.65 82.75
31.65 52.75



REGULARI-
ZACION VENTA

X {Col. 5 de Diciembre al
Este del Estedo Munici- :
pal. 64. 65 107.75

Xrv (Faja costeva al Qeste del
Estadio, coniprendiendo -
dreas Arroyo Camarones,
vena Sania Maria, Calles
Océano y Mar Mediterrdneo
y manzanas al Este de la
carreleva enfve Arroyo ¥ : ’
Esladio). 172.65 287.75

Xv (Col. 5 de Diciembre Sec
tor Oeste y ampliaciones}. 202. 65 337.75

Xvi (Col. 5 de Diciembre
Seclor Ceniral). 172. 65 287.75

XvH (Col. § de Diciembre
Sector Este). 82, 65 137.75

xXvi (Col. § de Diciembre -
Faja Costera). 292. 65 487.75

XXXin {Col. Emiliano Zapala
Seclor Oviente). 172.75 287.75

XXXIV (Col. Emiliane Zapala
Comercial), 322. 65 537.75

XXXv (Sector Muelle de Pla-
ya de los Muerlos), 262. 65 437.75

XXXVI (Sector Playa de los
’ Muerlos). 382. 65 637.75

XXXV (Col. Emiliano Zapala
Seclor Habitacional, se- ‘
micomercial y holelera) 262.65 437. 75

XXxvir (Emiliano Zapata, Sec-
tor habilacional). 82.65 137.75

XXXIX (Emiliano Zapata con
vecindades a la desem -
bocadura del Rio Cuale,
la playa y manzanas ve-
cinas). 382.65 637.75
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REGULARI-

ZACION VENTA

XL (Conchas Chinas, .

2ona Costera), 382. 65 637.75
XLI (Conchas Chinas,

zona Costeva, sin ~

frente a la Playa). 262. 65 437.75
XLi {Playas residenciales;

playa los Pozos; Ca-~

mino Real y Playa Con-

chas Chinas). 412, 65 687.75

Estos precios estuvieron vigentes desde junio de 1973,

Jecha en que se inicid el proceso de regularizacidn de la tenencia de
la propiedad, hasta Febrero de 1376 en que se autorizd un aumenio de
25 por ciento. Los precios fueron el elemento en tovyno al cual gira-
ron todos los problemas que iuvo que enfreniay el fideicomiso. Los
acaparadores usaron el mentbrele de la Unidn de Colonos, A.C.,para
buscar disminuciones de los precios de sus terrvenos, sin imporiarles
Ia dotacion de los servicios bisicos de infraestructura. Por supuesto
que pava quien delenigba grandes extensiones de lerveno cualquier pre-
cio por bajo que éstefiieva significaba el pago de apreciables cantidades
de dinevo. Después de vealizar arduas lareas de convencimienio entre
la mayoria de los ciudadanos se logyd iniciar con cierto éxito el pro-
ceso de regularizacion. Sin embarge, 2 aios después debido al au-
menlo de los costos de administracién y de las obrvas en conslruccion,
surgid la necesidad de un incremento de los precios acorde al nivel

registrado en el mercado mmobiliario ya libevado en gran medida
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de la especulacién que antes ejercian con loda libeviad los pariicu-

lares.

3.2.2 Precios Especiales,

Cuando se empezd el proceso de regularizacion ‘sztrgz‘é
la necesidad de hacer ajusies en los precies de algunas zonas en -
donde habilaban familias de escasos vecursos. La Diveccion de Pla
neacidn a cargo del Lic. Alfredo Leal Cortés siendo conscienle de
la funcion social que desempeitaba el fideicomiso propuso el eslable-
cimiento de 3 precios especiales con el fin de beneficiar a las fami
lias pobres, al hacer posible que mediante el pago casi simbélico dg
sus lerrenos, pudievan asegurar su dnico palrimonio, evilando asi -
que cayeran en manos de los acaparadores. - Los precios aulorizados
por el Comilé Técnico del Fideicomiso Juevon los siguientes: 25 pesos
para las Colonias Las Canoas, Palito Verde y Agua Azul; 30 pesos
para la Colonia Benilo Judvez y 15 pesos para la Colonia Palo Seco.
Las colonias antes mencionadas esltdn localizadas en los alrededores
de la ciudad: en cervos, cailadas y zonas inundables que surgievon a
consecuencia del considervable crecimienlo de la poblacion y de la -
inmigracion que Se tradujo en una aguda escasez de habilacion. El
regenerar dichas zonas constituyé uno de los desafios que enfrents
el fideicomiso. Actualmente la Colonia Palo Seco es un fracciona-
miento de habitacién popular que cuenia con lodos los servicios, que

dando por regenevar las demds colonias antes mencionadas. La -
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solucidn integral del problema es wna lavea dificil que no se puede 508
layar, habrd que enfrentavia con imaginacién, e inteligencia y sin des-
viaciones de los propésils expresados en el Conlralo que cred ésta -
empresa piblica. La experiencia de Acapulco es una leccion que hay

que aprender, para no creay dos Vallartas: wno opulento progresisia y

modernizado, olro marginado, pobre abandonado e injusto.

3.3 Politica de Venias.

El contralo de Fideicomiso es el instrumento legal que
Sirvic de base para la instrumeniacion de las operaciones de compra -
venta entre los particulaves y el fideicomiso. La Diveccidn de Planea-
cibn se avocd en primer término a ovganizar el proceso de legalizacion
de la propiedad. La imporiancia de iniciar cuanto anles este proceso,
es obvio si se toma en cuenla la necesidad que tenia la institucidn de
tener ingresos propios, para no depender de los fondos provenientes del
Gobierno Federal. La puesia en mavcha de cualquier empresa es la
etapa mds dificil, pov lo que se fuvo que recurrir a la improvisacion
en algunos aspectos, por ejemplo el levantamiento lopogrifico del drea
expropiada no se llevé a cabo en vista del cosio y a‘m’acio’ﬁ de eslos
lrabejos y se tuvo que hacer uso de un levantamienlo de aevocariografia
de la ciudad de Puerto Vallaria que habia vealizado con anlerinridad,

el gobierno del esiudo de Jalisco.

Por lo que vespecia a la adjudicacion de terrenos,se de-
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cidié que la contralacion fuera personal y no colectiva pava evilar el -
acaparamienlo y cumpliv asi con el propdsilo de hacer de la tierra un
valor genevador de riqueza comparlida, atenmuando asi la injusticia social
que imperabe en la vegién. Para vegular y controlar el acaparamiento
se decidid ulilizar 2 criterios diferenles en el proceso de contralacion:

el de regularizar y el de vender propiamente dicho.

Regularizar realmente eva legalizar la posesion de los le-
rrenos y se acovd$ disminuir hasla en 40 por ciento el precio de venia
para beneficiar a quienes habian generado plusvalias a lravés de la in-
troduccién de servicios y mejo:ras en gersemz,de los lugaves en donde
cun enormes esfuerzos construyevon viviendas, hoteles, restaurantes, -
cenlyos noclurnos, elc. En un principio el 40 por cienlo estaba distri
buide de la siguiente forma: 12% porv genevacién de plusvalizs ; 8% por
pronto pago; 10% por fomento al turismo y 10% por inlerés social. En
la prdctica se genevalizé el descuento del 40 por cienlo a causa de la
imposibilidad de delerminar estrvictamenle cada ww de los descuenlos o
de las veileradas demandas de vebaja de precios y de la urgencia de -

avanzar en la regulavizacion.

El conceplo de venta se .aplicd cuando, el fideiconiiso pre
via lotificacion, enajenaba los terrenos baldios cercados o con simples
refevencias virtuales. En este caso el precio fijado eva mds allo para

desalenlar la especulacion socialbnente inmoral y econdmicamenle negativa,
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Como es natural los aca{:aradorés recurrieven a loda cla
se de sublerfugios parn segﬁ:?r delenigndo grandes extensiones de lievra
sin pagar lo eslablecido poy la Ley. Primero vecurrievon a la calwom -
nig, el desprestigio, al engufio, escuddndose en grupos de membrele.
Después se valievon de su influencia politica pava logvar rebajas mds
alld de lo establecido y de esa manera logray lratos especiales que de
haberse elovgado,se hubievan traicionade los principios de justicia social

expresados en los diferentes decrelos que dievon origen al fideicomiso,

2.4 Regularizacidn de la _tenencia de la tierva,

El mds grave de los problemas de México es sin duda la
tenencia de la tierra, sobre el campo ha graviiado el pesc del esfuerzo
para alcanzar el progreso econdniico y social que liene el pais. Las
zonas urbanas se han desenvuello a expensas del campo; la ciudad es
la antitesis del campo. El colonialismo interno, ha provocado un desa-
rrollo desigual e injusto desde el punlo de vista del repario de los be-
neficios e irracional desde la perspectiva del desarrollo ecornémico y

soctal.

Los grandes avances de la historia esidn malizados con-
tra el despojo vy el lalifundio; la tierva ha sido el instvumenito de que
se han valido las minorias opresoras parva explotar a los campesinos.
Todas las aspivaciones de veivindicacion de los derechos de las mayo-

rins desposeidas se plasmaron en el dvcwmento, que resume las aspi-
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raciones de juslicia y liberiad de los mexicanos: nuestra Constitucion.
Después de innumerables vicisiludes Ldzaro Cdrdenas marcé un hilo en
la histeria postrevolucionaria al iniciar el yveparto agrarvio, contra los
latifundisias rémova de nuestvo desenvolvimiento hislérico y social. La
necia resistencia de esta lacva del pafs, que sobornd y amenazé fue
vencida por la lenaz lucha de los agrarislas que inspirados en la egre-
gia figura de Zapata, renovaron wna y oiva vez sus fuerzas para luchar
incesantemenle por lograr al fin ser dueios y no esclavoes de la lierra
que lrabajaban, Los regimenes que le siguievon a “fala’ Ldzaro con-
tinuaron el proceso del repario de la tierra, hasta que hoy podemos afir
mar que prdclicamente no hay lierva que repartir. Esiaz primera elapa
" es la que ha recibido mayor atencién en funcion de su eslatus prioviia -

7i0.

La segunda etapa de la reforma agraria comprende fun-
damentalmente la orvganizacién de las actividades productivas del cam-
po, en donde el ejido registra el ‘mayor desorden mismo que lo ha -
debililado. Asi, sin recurses, sin fuerza productiva se ha visio iner-
me anfe la voracidad de los pequefios propielarios y de los particula-
res. EIl caso del ejido de Puerto Vallarta, sélo es muesira de lo que
“le sucede a la mayoria de los ejidos del pais. Por lo anlerior se jus
tifica la creacion de los fideicomisos turisticos, a pesar de la intromi
sién que ésto significa en la vida politica, econémica y social del My

nicipio.



Ina vez que se definié el c6mo, por qué y pava qué; ha-
bia que organizar la puesta en marcha del Fideicomiso, Esia primera
elapa fue vevdadevamente dificil, ya que se carecian de antecedentes.
en cuanilo al funcionamiento de instituciones similares. Para resolver
la cuestion que se planteaba fue necesario determinar las variables re-

levanies del problema; el andlisis did el siguiente resultado:

a) El vecurso principal evan los terrenos expropiados. Los
ingresos devivados de la enajenacion de lotes, debian garantizar la au-

losuficiencia financiera.

b Los fines principales eran dos:
1. Promover el desarrollo luristice y habilacional.
2. Generar ulilidades para los ejidalarios.

Para cumpliv con el objeto de impulsar el desarrollo -
econdmico y habilacional, se¢ determind previo estudio socioecondmico,
las obras bdsicas necesarias:

1. Un puente sobre el rip "Cuale"

2. Construccidn complela del sistema de drenaje, que

incluyé planta de tratamiento de aguas neg*fas.

3. Libramiento carretevo,

4. Programas complémenkzrios de empresas agro-indus

lriales v turistica ~-comevciales, y para producir uli-
lidades sc lenin que day un equilibrio en los gasios

y los iggresos de lu empresa.
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El objeto fundamenial que dié origen a la expropiacién y
a la creacién del Fideicomiso, fue la vegularizacibn de Ia fenenc;'a de
la tievra. Regularizar, estriclamente significa legalizar, es decir dado
que la Nacién es la propielaria oviginavia de la tierva y aguas del terrj
lorio nacional ; lien:e la capacidad de imponer a la propiedad, las Amoda~
lidades que dicte el intevés piiblico y éste eva en Vallaria, aprovechar
racionalmente los recursos naturales, ilz‘siribuir equilativamerzée la ri-
queza piblica y eslablecer las bases para el desarrollo econdmico social
equilibrado, que permiliera alcanzar la paz social. Para el logro de
las metas antes enunciadas, la Nacion a través de su represenlante el

Estado, delermind: cambiar el régimen ejidal de las lierrvas a propie-

dad privada. Los efeclos deseados fueron los siguientes. En lo poli-

tico:

a) Acabar con la especulacién de la tierra y el consecuente
enviquecimiento ilicilo.

b Terminar con las violaciones conslantes, a las leyes y
establecer un régimen de legalidad.

¢) Eliminar los presianombres.

dy- Finiquitar el acaparamiento de lotes urbanos.

€ Forlalecer al gobierno municipal, para evitar: la corrup-

cion y el desorden en que debatia la adminisfracion mu-
nicipal.
En lo social:

a) Garvantizar el patrvimonio familiar.



b

¢

d)
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Hacer posible que los vallarienses tuvieran la posibilidad
de adquivir un lole donde construyevan wn digne hogar al
alcance de sus posibilidades.

Acabar con el crecimienlo andvquico en la ciudad y evilay
la aparicion de cinlurones de misevia,

Evilar la contaminacién am biental, el vicio, degeneraciin

¥y la pérdida de los valores humanos,

En lo econdmico:

a)

b

¢
4d)

€)

Canalizay los ingresos genevados por lg regularizacion

y venla de terrenos en inversiones de Infraesbruchura.
Promover el desarrollo turistica, al liberar los lerrenos
cercanos a la playa de largos y coslosos litigios que per
mitigra ya sin ningun peligro la construccibn: de hote-
les, veslaurantes y cenlros noclurnos.

Promover el desarrollo habilacional.

Controlay la afluencia. de capilales exlvanjevos, disminuiy
el contrabando, el consumo suntuavio y alenuar la concen
racién del ingreso.

Adoptar las medidas necesarias con el fin de conservay
los recursos naiurales.

Genevar mayor canlidad de divisas.

Lo que hizo posible que apareciera el comercio de lotes
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urbanos ejidales, fue la creciente corrienle de turismo a Puerlo Vallar-
ta, que ltwvo como consecuencia la necesidad de conlay con mds y me-
jores inslalaciones de tipo turistico. Junfo con el lurismo se desarro-
llaron olras aclividades conexas., que awmenlaron sensiblemente las ne-
cesidades de alojamiento y tevrenos pava locales comerciales, lalleres,

despachos, agencias de automdviles y casas habilacion.

Como se puede apreciar por cl lado de la demanda, se
ejercié fueries presiones sobre la tierra y debido al comportamiento
ineldstico de la oferta, se provocé una clava lendencia al alza de los

precios.

Es bmenesler nQ olvidar que el proceso anterior, se did
en un marco de ilegalidad; que propicié un ambiente de inseguridad
sobre la lemencia de la tievra, en el que las invasiones, los despojos,
las injusticias, la corrupcién y el acaparamiento se hicieron cotidianos.
Es necesario senalay también, que debido al deseo de muchos extran-
jeros, de disfrular de un lugar donde vivir, dié pdbulo a la aparicion
3y propag&cio’n de una plaga, de wna cierfa clase de mexicanos, que

son perfeclamenie conocidos por todos, los prestanombres.

3.4.1 Metodologia pava la vegulavizacion y venla de lerrenos en

la zuna turisiica de Puerlo Vallaria.
lo. Con base en et avaliio de S.P.N. eniregado al Director

Ejecutivo del Fideicomiso Puerto Vallarta el 13 de abril
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de 1973 se elaborG un tabuladoy de valorves por zona, Es
imporlante destacar que se ivalé de evilar generalizar
precios con el objetive de desalenlar la concentracién de
la tierra. Fue necesario un andlisis delallado por zona,
seccidn, colonia y hasta por manzana, lo que dic por re-
sultado que en una misma manzana se luvieran que asig-
nar hasia 3 valores diferentes.

Se hizo un estudio econdémico financievo que permitié de-
lerniinay una devrama de 37.75 M2., a grandes rasgos di
cho esiudio contempld las inversiones en infraesiructura,
presupueslo administrativo, costo de diversos proyeclos
arquileclénicos e ingenieria, servicio financievo de la deu
da y evoguciones por conceplo de indemnizacién a Zegz’tg‘-
mos ejidalarios.,

Se establecié hasta un 40% de descuenlo para lodos los
poseedores de lotes que efectivamente vivian, eran pres-
tadores de servicio o qu¢ habian construido y que por lo
lanto fueron factored genevadoves de plusvalins. Los es-
timulos se determinavon con base en crilerios de: fomento
al turismo, inlerés social y por gemeracién de plusvalins.
Dichos criterios fuevon el resultado de una corvecla esli-
macién de la realidad econbémica, polilica y social de -
Puerto Vallaria. El Vallaria de hoy es el producto de un

esfuerzo comparlido. Lo antes expuesio es lo que permilié
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‘una clara diferenciacién, enire lo que significa precio de
venia vy precio de regularizacion. Regulavizar es légalizay,
vender es simplemente ceder algo pov cierlo precio, es
realizar una transaccién comercial.

4o. El progreso de Vallaria es prodiclo no sélo de los gran-
des inversionisias sino de todo el pueblo. Por lo que se
establecieron cinco zonas de precios especiales, en los
que no Se tuvieron en cuenia el valor veal del suelo sino
la capacidad de pago de sus moradoves, cumpliendo ast con
los propésitos de justicia social emmciados en el decrefo

expropiatorio. Dichos precios fluctuaron entre 15y 30 pe

Sos,

El programa de regularizacién se inicid creando un ar-
chivo para llevar un conlrvol de la tenencia de la tierva. Si inicié el

registro de lotes el 7 de junio de 1973, previa comprobacién de:

a) Ei pacifico tiempo de posesidn;
b, Identificacién del que acude a registrar para evilar adju-

dicaciones viciadas y acabar con los prestanombres.,

Por lo que loca a la verificacion de la posesion, se les
exigid a los solicilanies copia fotosidtica de la cavia de cesion de dere
chos, un recibo de luz o cualquier olro documento que acredilava el

dominio del lote por pavle del solicitante. Una vez cumplidos los re-
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quisilos se lenaba la solicitud de regularizacion segin la forma A-1 y
se le asignaba un nimero de expedienle que contenicc el original, llevdn-
dose la copia el solicilante. El archivo con auxilio de los planos man-
zaneros iba conlrolando los loles vegistrados de lal forma que en cuan-
lo se daba un doble reclamo, entonces se enviaba al depariamento juri-
dico, para delerminar quien eva el verdadero poseedoy. Pave celebrar
operacion de compraventa definiliva, el intervesado tenia que acudir al
depariamenio de venias, donde se le informaba del precio de su lerre-
no por m2., del costo lolal y de la forma de pago que podiaz ser al -
conlado ¢ crvédito. Debe subrayarse que el Fideicomiso dio lodas las
Jacilidades, al considerar sujelos de crédilo a lodos los poseedores de

lotes urbanos.

Las condiciones de crédito fueron: un plazo mdxin~ de
diez aiivs y una lasa del 14 por cienlo sobre saldos insolutos y el diez
por cienlo de enganche sobre el valor lolal del lerreno. Se le propor=
cionaban al cliente varias alternativas de pagoe con el fin de ajustay los
pagos mensuales, semesirales o anuales a lo capacidad econémica del

adquirente, véase forma A-2.

Con el fin de tramilay las escrifuras covvespondientes, el
Fideicomiso se encavgé de lramilar el avelio covrespondiente ante el
Banco de Obras y Servicios Piiblicos segin forma A-3. El avalic jun-

to con el plano definitive se enviaba al Notavio pava la expedicién de
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las escrituras corvespondiottes, Debe seialayse que el avchive siem-
pre estuvo alenio a levar un conirol efectivo de solicitudes, de venlas,
de planos, de avaliios y de loles escriluvados; de tal forma que éste
Jue la fuente de informacién vequerida pov las aulovidades que la soli-
citaban.

Al 5 de marzo de 1974 se lenian los siguientes resultados:

5 000 solicitudes

1,800 soliciludes con deslinde topogrdfico

822 soliciludes con deslinde y avalio

1,200 solicitudes en trdmile de escrifuvacion.

El valor tolal de las operaciones vegistradas eva de aproxi
madamente 166 millones, las venlas vealizadas ascendian a 30 millongs y

en caja se lenian 9.4 millones.

La primera elapa de regularizacion abarco del 7 de junio
al 30 de agosio de 1973. Pava la segunda elapa el Fideicomiso consi-

guid ante el gobierno estatal los siguientes estimulos:

a) Los adquivenles que tramiten las escvituras de inmuebles
dentro de wn lapso de 60 dias, vecibivdn un subsidio de
equivalenle al 50% del impueslo sobre fransmision de do-
minio.

b Los adaquiventes que iramilen escriluras de inmuebles

dentyo de los siguienles 30 dias, recibivdn un subsidio
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equivalente al 25% del cilado impuesto. El plazo comen-

20 a surlir efeclos a partir del 16 de noviembre de 1973.

A continuacién se reproduce por su importancia, anuncio de

informacion publicado en perviddico local "Aqui Vallaria' el 30 de junio

de 1973.

FIDEICOMISO PUERTO VALLARTA

INFORMACION SOBRE LA REGULARIZACION

A fin de olorgar ¢l mdximo de informacion a las personas intervesadas
en legalizar la posesidn de la lierra, de lotes o predios, comprendidos
denlro del drea expropiada por Decreto Presidencial publicado el 18 de
noviembre de 1970, se da a conocer lo siguiente:

a)

b

%

d)

e

Los interesados, o bien sus representantes acreditados con poder
notarial deberdn presenlavse a las oficinas del Fideicomiso, con
domicilio en Pitlpilo No. 30 (junio a la Playa de los Muertos), de
las 9:00 a las 15:00 hovas y de las 18:00 a las 21:00 horas en dias
hdbiles, llevando cualquiey documento que los acredile como posee-
dores.

Medianle el didloge divecto, las personns intevesadas podvdn saber
la extensién del drea del Fideicomiso Puerlo Vallaria, los proce-
dimientos de su litulacion, asi como cualquier olro dato necesario.

Después de hacer la solicitud respectiva se hard la verificacion
de medidas, ubicacion, siluacion fisica del predio o lole. El pre-
cio lo podrd conocer el interesado cuando lo desee.

Los trdmiles administrativos pava legalizay noimplican ningiin gasto
con el Fideicomiso.

Fideicomiso Puerlo Vallarta, empresa del Gobierno Federal tie-
ne la finalidad de ayudar directamente al auténtico poblador rallay
lense y en geneval a las personas de pocos recursos. No habrd
ninguna {raba burocrdtica en la lmmilacién de sus papeles, aclaran
do que cualquier persona que solicile el valor de su predio, se le
dayd de inmedialo, incluso anles de realizar cualquier gestion de
regularizacion.



101.

Puerio Vallarta, Jal., junio de 1973,
Atentamente.

FIDEICOMISO PUERTO VALIARTA

Enscguida se transcribe un manifiesto de "La Unién de
Colonos de Puerlo Vallarta", que aparecié en el  periddico vEl In
Jormador" de agosto 21 de 1973. Tiene importancia en la medida que
evidencin, el desconocimiento lolal de la forma de opevar del Fideico-

mise Puerlo Vallarta que tenian los colonos:

Puntos principales que Se tralaron en la Asamblea Geneval de la Unibn
de Colonos, Colonias Agvavias Emiliano Zapata y § de Diciembre, A.C.,
celebrada el dia 14 de agosto de 1973 a lus 20:30 hows.

PRIMERO.~ Que sc soliciie del Fideicomiso Puerio Vallavia, se publi
que el plano que delimila el dvea de las 1,026 hectiveas debidamente
firmado y aulovizado pov las ovganizaciones oficiales que establecen de-
creto de expropiaciin. .

SEGUNDO. - Zonificacién del drea de imposicion y explicacion del cvi-
levio usado en la elaboracidn del proyecto, aqui mismo Superficie en
metros cuadvados gravable de cada zona en pariiculay.

TERCERO. - Normas que sivvieron de base pava fijar el aval:ro en lo
ge:zeral vy en cada una de las zonas en parliculay.

CUARTO. - Monto total que se prelende vecaudar.
QUINTO. - Formas, sistemas y tiempo de pago de lo impuesio.

SEXTO. - Programas delallados de obras o sevvicios para los que se
aplica dicha yvecaudacion .

SEPTIMO. - Organismos o dependencias que conivelardn la recaudacion
geneval y cudles pcmz la aplicacion de cada uno de los programas par-
ticulares.
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OCTAYO. - Con qué periodicidad se dard a conocer piblicamente los
balances de recaudacion,

NOVENO. - Qué grado de injevencia lendrdn los represcutanies de los
colonos en el manejo y aplicacién de los fondos recaudados.

DECIMOQ. - La Asamblea pidis que se solicite del Fideicomiso de -
Puerte Vallaria, Jalisco, que esos punlos sean conlestados y dados a
conoeer al pueblo por los medios publicilarios acostumbrados (Prensaj.

Con yelacion al punto nidmero 4, la Unién de Colonos considerd que -
las declaraciones hechas por el seior Lic. Heladio Remivez Lépez, a
los diarios de la Ciudad de Mexz’co, siemipre se basaron sobre un won
lo lolal de ingresos: - ~ = = = = = = = = = 4 4 4w w0 w L el L.

$ 300'000,000.00 (TRES CIENTOS MILLONFS DE PES0S 00/100 M.N.).
-------- Bajo cste punlo de vista la asamblea acordd sugerir al
Comité Técnico del Fideicomiso, que esa cantidad se divida en 7 (SIETE)
zonas y se aplique cquilativamente en las mismas de acuerdo con la -
imporilancia de cada una de ellas.

POR EJEMPLO:
100 hecidreas sin coslo alguno

50 hectdreas a vazén de $ 15.00 M2, dan §  7'500,000.00
(pava zonuas pofnlares)

50 hecidreas a razén de 30.00 m2. dan 15000, 000. 00
50 hecldveas a yezdn de 50.00 M2, dan 25'000,000. 00
100 hecldreas a yazdn de 60.00 M2. dan 60000, 000.00
100 hecldveas a vazdn de 80.00 M2. dan 80'000, 000. 00
150 hectdreas a vazén de 120.00 M2, dan 180000, 000. 00
600 Has. $ 367'500,000.00

La Unién de Colonos considera convenienle § sugieve se haga wn esiudio
a fondo de los puntos tratados anlevioymente pava llegay a un acuerdo
en beneficio del pueblo de Puerlo Vallavta, siguiendo los lineamientos
que nos ha marcado el sesior Presidenie de la Repiblica,

Puerlo Vallaria, Jalisco a 14 de agosto de 1973.
EL PRESIDENTE DE LA UNION DE COLONOS TESORERO

ALFONSO URIBE GARCIA J. TRINIDAD OLVERA PEREZ
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FORMA A-l1

Puerto Vallarta, Jal., a de 197

C. LIC. HELADIO RAMIREZ LOPEZ
DIRECTOR EJECUTIVO DEL FIDEICOMISO
"MPUERTO VALLARTA"
PRESENTE.

El suscrito

con domicilio en

ante usted con el debido vespelo expongo lo siguiente:

Teniendo conocimiento de los Decretos Presidenciales expedidos
el 18 de noviembre de 1970 y el 18 de enevo de 1973, en los que se expropia
por causas de utilidad piblica y en favor del Gobieyno Federal, la superficie
Ejidal del Municipio de Puerfo Vallaria, eslado de Jalisco, y se constiluye el
Fideicomiso como el dinico instrumento legal para disponer y vendey la lotali-
dad o parte de la superficie mencionada en el primero de los decrelos; pido de
usled de la maneva mds atenta, tenga a bien estudiay y resolvey sobre mi so-
licitud de compravenia, respecto del predio que poseo. Solicito lo antervior: con
el fin de adquiriv el devecho de propiedad del referido inmueble y consecuente-
mente vegularizar mi siluacion juridica sobre el mismo, en la inteligencia que
de antemano aceplo como precio de esle posible contrato de compraventa, el -
avaluo que al vespecto haga el Fideicomiso, mismo que pagaré en las condicio
nes que me fije. Como complemenio para el estudio que se va a vealizar, co
munico a usted que la posesidn del predio que deseo comprar la adquivi por____

a un plazo de

Y sus medidas y colindancias son las siguientes:

Para verificar lo anterioy anexo los siguientes documentos:

Alentumente



FORMA A-2

FIDEICOMISO PUERTO VALLARTA

Direccion de Planeacion
Deplo. de Finanzas.

Superficie

No. de Exp.

Precio M2.

Valor

Descuenlo

Precio de Venla

Menos Anticipo

Saldo

Mds Intereses

Valoy de la Operacicn

Plazo

Pago Semeslral

Pago Mensual

Puerto Vallarta Jal., a__ de

19

104,



FORMA A-3 105.
i . Avaldo No._

México, D. F. a de de 19

Predio:  Lote No._ de la manzana _entla Col_

Municipio de Puerto

Vallarta, Edo. de Jalisco.

INFORME Y AV ALUDO

INFORMES GENERALES.- El presente avalio se practica a solicitud de

con ¢ objeto de fijar el valor

-comereial de predio arriba mencionado, para los efectos del artieulo 25 de la Ley del

Impuesto sobre la Henta, con motivo de una operacion de Compra-Venta.

UBICACION.- Lote No._____dela manzana__ en a Col

Municipio de Puerto Vallarta, Jal, con frente a

CLASIFICACION DE ZONA:  Residencinl: 1. () Comereial: fa. )
. { ) 2. ()
da. da. ()

SERVICIOS MUNICIPALER:  Agun Luz “Drenaje Machuelo

o _Banqueta___ Empedrado Teié-

fono

COLINDANCIAS PARA ESCRITURA:

Al sen m, con
Al cen . m, con
Al . en m, con
Al Ten N, con "
Al . cen m, con :

AVALUO DIRECTO Y CO‘\II“RC‘HL- Teniendo en cuenta la ubicacion del lote,

dé que se trata, se fija un valor Unitario Comercial de 3 M2,
M2, a8 __M2. son__- $
CONCLURION.- EL VALOR DIRECTO Y COMERCIAL del terreno de que se tra-
ta, es lu cantidad de & { '
) para el dia de de 19
NOTA.- Bl valor al dia 1o. de Enero de 1973, pars los efectos u que haya

lugar es también la cantidad de & I {

\
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1.& El tralamienio a los exlranjeros.

Del conjunlo de problemmas en relacidn a la lenencia de la
tierva que el Fideicomiso tuvo que resolver, destaca el de los inversio
nistas y vesidentes extranjeros en Puerlo Valluyia. Denlro de los li-
neamientos de lo politica econdmica de México. sobresale la idea de
considervar benéficas para el pais, las inversiones extranjeras, Desde
luego que la conveniencia de lus capitales provenientes del exterior es
un punio lan debatido, que pov su complejidad no se esindia en el pre
senle estudio. Ante la enovme canlided de irwexsz’énes extyanjeras en
México y su incremento, el Gobicrno dictd la "Ley parva Promover la
Inversicon Mexicana v Regular la Iversién Extranjera'’.

El principio idsico. del régimen legal de las inreysiones
extranjevas se encuenlra conlenido cn el Articulo 27 Co}zstilz::f./:ui, que
previene que lodo exiranjero que adquiera bienes o parlicipacic: en una
sociedad acepla considerarse como inexicano y en no invocay la pro-
teccibn de su gobierno respecto de lales bienes, bajo pena e caso de
Jaliay al convenio, de perderlus en benejicio de la Nacidn Mexicand.
Eszla dispusicidn conecida internacionalmente como '"Cliusula Calvo es
norma bisica en materia de inversiones, y afirmacion fundamental de

nuestra sobevania.
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En relacion a la adquisicién de inmuebles por extranjevos

en el territorio nacional, es aplicable el Articulo 27, Fraccién 1, de la

Constitucién Politica, la Ley Orgdnica y su Reglamento en donde se

a)

b

7]

establecen las siguientes disposiciones:

Las sociedades exivanjeras no pueden adquirir propiedad
iniueble en leritorio mexicano, en ninguna forma.

En una faja de 100 kilémetros a lo largo de las fronteras
y de 50 kilémelros en los litorales, los extranjeros no
pueden adquivir bienes raices ni ser socios de“ soctedades
mexicanas que adquieran lal dominio en la misma faja.
Fuera de la zona prohibida, los exlvanjeros que tengan
en el pais la principal fuente de sus negocios o una vesi-
dencia suficiente que acredite su radicacion en él, pueden
tener la propiedad de un inmueble, conviniendo con el °
Gobierno Federal en considevarse como nacionales en re-
lacién a dicho bien y que no recurrirdn a la proteccibn de
su gobierno, sino que quedan sujetos a la legislacion dé-

méstica por lo que se refiere a lales adquisiciones.

L.

Sin embargo, dada la necesidad de acelerar el desarvollo

econdmico de las zonas fronterizas.y litovales del pais, el 29 de abril
de 19?1, el Presidente de la Repiblica, dicté un acuerdo a la Secretaria

de Relaciones Exteriores, autorizdndola para conceder a las instilucio-
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nes de crédito permisos para adquirir como fiduciarios, la pfapiedad
de bienes inmmuebles destinados exclusivamente a la realizacion de acli

vidades industriales y turisticas en la zona prohibida, siempre que el

objeto de la adquisicién sea la ulilizacién y el aprovechamienio de dichos

bienes a particulares que pueden ser extranjeros, ya sea como fidei-
comisarios o como tenedores de Cerliificados de Participacion Inmodi
liaria, nominalivos no amworlizables. Estos dan al poseedoy el derecho
de una parle alicuwota de luos frulos o rendimientos que pueden resuliay,

v el produclo neto en el caso de lu venia del inmueble.

Con fundamento en el Acuerdo Presidencial de 29 de -
abril de 1971, dos son los caminos que el Fideicomiso deleyming -

para legalizar la lierra en manos de extranjeros:

aj La creacién de fideicomisos particulares, y
b La emisidn y venta de Certificados de Participacion In-

mobiliaria nominativos no amortizables, de tipo turistico.

La segunda opcidn, lHene cavacteristicas muy especiales,
el Certificado es wun titulo de crédito por lo que esld reglameniado por
la Ley de Tilulos y Opevaciones de Crédito. Debe destacarse el -
hecho de que son no amortizables, va aue si lo fuevan, bastar@ pagar
su precio pava delentar la propiedad. El sistema permite ademds su

funcionamiento con una autonomia al plazo v a la fecha fijada, para -
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que el adquirente tenga el uso, el disfrute y la habilacién de la propie-

dad durante un periodo de 10 asios prorrogables dos veces. Debe seria -

larse que la propiedad formalmente la delenia la Institucidn Fiduciaria .

que siempre debevd ser una persona morval mexicana. Por otro lado,

el que los cerlificados sean nominativos, plantea la posibilidad de con-

trolar la inversibn extranjera.

PROCEDIMIENTO PARA LA CONSTITUCION DE UN FIDEICOMISO PRI-

VADO.

a)
b

¢
d)
d)

Solicitud de regisiro aprobada.

Oficio de aulnrizacién al Banco Fiduciario para que envie
los trdmites de constilucion del Fideicomiso.

Awldo del BANOPSA sobre el lote y el plano oficial.
Orden de escriluracién a la Nolar@.

Firma de escritura por el delegado fiduciario.
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3.6 Estado financiero del Fideicomiso.

Un aspecto positivo de este organismo publico, es su ca-
pacidad de genevar por si mismo recursos financieros, es decir, ser -
aulofinanciable. Para un pais en el cual los recursos de capilal son es
cases, es muy importanie la genevacidn interna de capitales de inversion,
La contribucién forzosa de los habitanles de la ciwdad de Puerto Vallar-
la, a través del pago de sus tervenos, genevd ingresos con los cuales
se emprendieron obras bdsicas de infraestructuva. Ahora bien, dado
el costo de éstas, sélo hubiera sido posible llevarlas a cabo, a través
de financiamienlos externos que, amén de la dificuliad de conseguirlos,
hubieran endeudado mds al pais, agravando asi la dependencia econdmica

y polilica de la Nacidn.

Algunas improvisaciones y prisas se juslificavon en funcién
de gemerar cuanto antes ingresos que pevmitieran iniciar. lo mds pron '
fo posible, las obras prometidas. En Vallaria se presenié un civculo
viciosa, que por forluna se resolvid alinadamente, la gente exigia pri-
mevo la realizacién de las obvas y después regularizar; y el Fideicomi

so no podia empezar las obras, porque no lenin recursos.

Gracias a la conduccicn eficaz de la Diveccidn de Planea
tidn, se éncontfé la forma adecuada de convencer a la genle, de que
ecudiera a rvegulavizar. Con la conjugncion de un buen equipo de traba
jo (economisias, ingenieros, abogados, trabajadovas sociales, archivis-
fés, elc.), orgawizacion e imaginacién se logré poner en funciomamien-

o este organismo.
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Para el inicio de operaciones, se recurri6 a un crédito
del FONAFE, de 5 millones de pesos, 1.5 por ciento de apertura de

crédito 5 el 10.5 por ciento de interés anual.

3.6.1 Las solicitudes.

Deniro del patrimonio del Fideicomiso. habia en 1976,
600 hecidreas lotificadas y fraccionadas con 9,560 predios de los cuales,
descontando los afeciados por zona fedeval, remodelacidn y proyecto
carretevo, quedaron 8 mil por vegulavizar. Al 5 de marzo de 1974,
habian hecho solicitud §,000 tenedores y aclualmente hay 6,700 regis-
trados, quedando por hacerio 1,300. Un cdlculo con base en 4 mil so-
licitudes y precios de 1973, estiméd los ingresos en aproximadamente
336 millones. Por lo que, en términos gruesos, se puede decir que
los ingresos tolales por conceplo de regularizacion serian de 672 mi-

llones.

3.6.2 Los avalios.
Al 4 de mayo de 1974 se habian realizado 295 avelios,
abavcando 144 mil M2,, con un valor de 18 millones y un costo de -

53 mil pesos por la vealizacién de los mismos,
3.6.3 Las_escriluras.

Las primevas cien escrituras de propiedad, correspon-

dientes al programa de vegularizacion se firmaron en febrevo de 1974,
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dando Fé Pitblica, los notarios Lic. Guillermo Ruiz Vdzquez, Nolario

Piblico No. 3 y Lic. Alvaro Guzmdn Merino, Notavio Piblico No.5

3.6.4 Ventas,

Los ingresos del Fideicomiso, provienen de las entradas
por concepto de regularizacién y de las venlas de lotes de los -
fraccionamientos; Conchas Chinas y Valentin Gémez Farias, En 1973
el Fideicomiso cerré operaciones de regularizacién por 13'006, 000 (tre
ce millones seis mil pesos), de los cuales 11'934, 000 (once millones -
novecientos ltreinla y cuatro mil) fueron de capital y 1'072,000 (un mi-

llon setenta y dos mil) fueron de intereses,véase cuadro 11.

CUADRO 11.

RESUMEN DE VENTAS

1973 1974 1975

CAPITAL 11, 93¢ 42, 702 43,796
REGULARIZABLE
INTERESES 1,072 7,258 7,276
CAPITAL - - 16,075 56,135
REALIZABLE
INTERESES | - - 1,849 20, 774
CAPITAL 11,934 58,778 99, 931
TOTAL '
INTERESES 1,072 9,106 28,050

FUENTE: Fideicomiso Puerto Vallarla.
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No obstante solamente ingresaron al Fideicomiso - -
3'137,000 (ltres millones ciento kreinta y siete mil pesos), o sea el -

24.12% del total, véase Cuadro 12.

CUADRO 12

MONTO DE LO COBRADO
(en miles de pesos)

ANOS CAPITAL INTERESES TOTAL
1973 3,123 14 3,137
1974 21,738 790 22,528
1975 32, 200 1,932 34,132

TOTAL: 57,061 2,736 59,797

FUENTE: Fideicomiso Puerto Vallaria.

Para 1974 la regulavizacién ascendié a 50 millones, apw'bxg_
madamente y las ventas a casi 18 millones lo que di6 un total de cer
ca de 68 millones, Aﬁom bien, la recaudacion sélo fue de alrededor
de 23 millones, que vepresenié el 33.82%. En 1975 la contralucion al
canzé la cifra de casi 128 millones y los ingresos fuevon un poco mds

de 34 willones, o sea el 26.57% del lotal,
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Respecio a la fuente de los ingresos del Fideicomiso, se
debe poner de relieve que en la efapa inicial,las enlradas provinievon
exclusivamente de la vegularizacién. En ¢l transcurso de 1974, el Fi-
deicomise rvealizd las primeras venias diveclas, mismas que ascendievon
a casi 18 millones, no obstante, el proceso de legalizacién, aports la
porcion mds gvande (37 willonesy, Ewmpero, en 1975 la siluacién cam-
bia, al realizarse ventas por 59 willones; mienivas que las enivadas por
conceplo de regularizacion, sélo aumenlavon en un poco mds de un mi-

llon de pesos, véase grdfica 2.

Del comportamiento de los ingresos se deduce, que en el
corto plaze, som wmuds imporiantes los ingresos provenienles de las ven-
tas. Sin embargo, las entradas por conceplo de regularizacion, son la

base, sobre la cual descansa, el éxilo financiero del Fideicomiso.

Se realizaron 615 operaciones de enero a junio de 1376,
de las cuales 388 fuevon a crédilo y 227 al contudo, véase Cuadro 13.
De acuevdo a la relacidn de documentos por cobrar de lerrenos regula-
risados al 31 de diciembre de 1974, se ileniz un saldo de casi 31 nii-
lHones. Pero parva principios de 1977 se regislyé wwa carieva de 234 -
millones. Este gran incremenlo de los documenios por cobrar, se de-
be al gran mbmero de operaciones a crédilo que se realizan. De lo an
terior, surge la necesidad de lenev un adecuado sistema de control de
créditos para evilar relvasos en los pagos, con el fin de forlalecer la

situacion financiera de este organismo piblico, véanse las grificas 3,4,
5v 6,
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CUADROC 13

ANALISIS DE LAS OPERACIONES DE REGUIARIZACION Y VENTA. ENERO-JUNIO 1976,

ENERQO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO TOTALES
TOTAL DE
OPERACIONES 243 185 42 32 66 47 615
CONTADO 92 72 16 18 14 15 237
CREDITO 151 113 26 14 52 32 388

INGRESOS: 7’426,2(52.29 54'724, 724,44 1'395,756,74 2'068,141,04 5'511,747.31 4'095,709.97 75'222,281,80

a} Tolal de 5%931,882.44 31'963,711,37 1'117,707.18 1'400,386.82 3'768,868.90 3'038,956.258 47'221,512.96
venlas nelas

b) Intereses 1'494,319.85 22'761,013.07 278,049.56  667,754.22 1'742,878.41 1'056,753.73 28000, 768. 84

FUENTE: Direccién de Planeacién, F.P.V.
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CAPITULO ¢4

EL FIDEICOMISO COMO INSTRUMENTO DE POLITICA ECONOMICA



CAPITULO 4. EI Fideicomiso como instrumento de polilica Econdmica.

Actualmente es un hecho incontrovertible la conveniencia
de la inlervencion del Eslado, en la vida econdmica de las sociedades
modernas. Sin embargo, el modo de intervenir difiere en cada pais, ya
que estd en funcion del grado de desarrollo alcanzado, de los recuysos
disponibles, de las lasas de crecimiento propuesias del gradoe de inde-
pendencia politica, de su siluacién geogrdfica y de los objelivos por al
canzar a corto y a largo plazo, lodo lo cual conforma la orvientacién de
la polilica econdmica susceptible de llevarse a la prdclica. Desde el
punto de visla histérico sobresalen diversos tipos de politica econdémica

que van desde laissez faire hasta el comunismo.

México, se define como un pais de economia mixia, es
decir, ni existe el liberalismo econdmtico a ult-raﬁza ni el control lotal
de la vida econdémica por parte del Eslado. La polilica econdmica pre-
dominante giva en torno de la delimilacidn de los campos de intervencion
del seclor piiblico y del sector privado. El primero sélo inlevvendrd
deliberadamente en los campos econdmicos que a la Segunda no le sean
rentables a corlo plazo. Sin embargo, minca ha sido posible estable-
cer clavamente cuales son las ramas de la economia que le correspon-
den a cada sector. Es claro que el Eslado debe consivuiy presas, ca-
minos, escuelas etc., pervo lo que no estd estviclamenle delerminado es

si el estado debe inlevvenir divectamente la produc cion y comercializacion
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de productos bdsicos o si se debé expropiar la banca o la television y
la radio. Dentro de todo esle contexto en el sexenio pasado se crea-
von los fideicomisos turisticos que son instrumentos de politica econd
mica, en fanlo que a través de ellos se tz'endéz a influir en la eshruc-
tura a largo plazo de determinados sectores de la economin y sé dis-
tingue de aquellas ofras medidas encaminadus a evilar las fluctuacio-
nes a coris plazo de los precivs, el émpleo y el comercio y que se

denominan medidas de eslabilizacién.

Entonces en México es muy itmportante la participacién
del Estado como reclor de la economia, imponiendo las directrices y
las modalidades de nuestro desenvolvimiento econdmico para estimular
la participacion de inversionislas nacionales, con el fin de fortalecer
Ia independencia y sobevanin del pais. En este capitulo vamos a es-
tudiar, los diversos programas que ¢l Fideicomiso implements con el
fin de sentar las bases de un sano desarvollo econdmico; que raciona

lizara la ulilizacidn de los recursos disponibles de la region.

La Direccidén de Planeacién tuvo que determz’ha*r en pri-
mey lugar las paulas a‘seguz’a', en cada uno de los progrumas propues-
los. Mencionaremos en forma somera el marco ideolégico en que se
suslenté cada una de las decisiones que se lomaron:

L Habia que vender los terrenos susceplibles de explolacion

furisiica, preferentemente a empresavios mexicanos con
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el fin de que los beneficios obienidos, se capilalizaran
inlernamente y no fuevan a engrosar las cuenlas bancarias
de inversionistas exiranjeros.

Habin que regulavizar y enmzjenar tervenos con la delibe-
rada intencién de beneficiar a los débiles econdmicamen~
te, con lo cual se lograria impartiv justicia social,

Habia que disminuiy la concentracidn del ingreso, que ha-
bia dividido a la sociedad vallartense en explotadores y
explaotados, los primemé enriquecidos a costa de los se~
gundos, y

Habia que converiiv a Puerio Valfarta en un genevadoy de
divisas pava el pais, que ayudara a disminuiyr el déficit

de la balanza comercial.

Las investigaciones que se hicieron, en diversos silios

turisticos: Mazatldn, Guaymas, Bahia San Carlos, Ensenada y la Paz,

pevmitieron elabovay un prograwra congruente con la vealidad y acorde

a la problemdtica econémica politica y social de Puerio Vallaria. De

tal manera que se fijaron proyectos bdsicos y complementarios. Los

problemas bisicos fueron:

1.

2.

Legnlizacién de la tenencia de la lievra
Plan maesiro que incluye: a) velotificacién; b remode-
lacién; ¢) nuevos fraccionamientos y d) reservas lerri-

toriales.
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‘Drenaje, alcaniarillado y conlrol de corrientes de los di-
versos arroyos de la region,

Libramienlo carretero

Entronques ¥y

Dos puenies.

Los programas complementarios que se establecieron fue

ron los siguientes:

[N

b

Turisticos

Museo Anlropolégico y artesanal
Auditorio al aire libre

Plaza de loros, ¥y

Teleférico

Agropecuarios

Haio lechero

Hailo ganadero
Programa fruticola, y

Criadero de aves

Indusiriales
Fdbrica de ladrillo, y

Panificadora
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4.1 Desarrolio Habilacional.

El Decrelo expropialorio de 18 de noviembre de 1970 se
fidla claramente que el desarvollo habilacional es de utilidad piiblica,
por lo que el Fideicomiso programd entve sus primervas aciividaa’e‘s la
realizacion de un fraccionaniienio popular, que satlisfacieva en parte -
la creciente demanda de habilacion popular. Inclusive se pensé en -
consiruty viviendas, idea que se desechd, para no cfublicar SJunciones
con el INFONAVIT y complicar las tareas adminisivalivas de por si ya
\complejas del Fideicomiso. [Iniciar las lareas de crear nuevas zonas
habilacionales no fue nada fécil ya que habia que superar obstdculos -
técnicos, financieros y resislencias provenientes de quienes acaparaban
lierra o aun de quienes pensaban, primero se debia salisfacér los re-
querimienios de los pudientes, de quienes delentaban ya ostentosas re-

sidencias.

El Fideicomiso cuidadoso de no comeler erroves que die
rvan al traste con su cometido y ante las presiones populaves, decidié
acertadament e, iniciay cuanto antes los estudios técnico econdmicos
que permitievan cumpliv con uno de los principales fines de la creacidn

de dicho organismo piblico federal.

4.1.1  Lolificacién social "Valentin Gomez Farias’.

Se decidié construir el nuevo fraccionamiento en el lugar
que lodavia hoy se le conoce con el nombre de '"Prlo Seco', en donde

anteriormenie estaba el antiguo aeropuerio de Puerlo Vallarta. Dicho
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lugar estd localizado en la parte noreste de la cabecera municipal,
Esta zona esiaba habiladx por aproximadamente 50 familias muy po-
bres que tenian conslrucciomes risticas sin ningin servicio., La pri-
mera parte del proyeclo comprendis aproximadamente 124 lotes que se
vendieron a olvas tanias familias a vazén de 15 pesos M2., a pesar
de que el coste de inlroduccidn de servicios fue en 1974 de 60 pesos
por metro cuadrado. Las familias beneficiadas fueron aguellas que
estaban establecidas ahi antes de la iniciacién de los tra&zjos del nue

vo fraccionamiento.

En wna primera ampliacién se urbanizavon 120 predios
mds que se asignaron a inlegrantes de la agrupacién campesing,’Central
Campesina Independiente de Puerto Vallarta." Sin embargo esla vez el
' precio fue de 50 pesos M2., ya que el Fideicomiso no podia darse el
lujo de subsidiar indefinidamente a un grupo delerminado en detrimen-
to de la poblacitn total. La segunda ampliacion se desarrolls en 1975
y abarcé aproximadamente otros 120 lotes que se vendieron a 120 pe-
sos M2. . en promedic, dicho aumenlo se debié en parte al aumenio
de los costos de wrbanizacién y a la genevacién de plusvalias,debida al

impulso de la industria de la consiruccién.

Debe destacarse que las venlas se hicieron con #n senii
do social, que permilieva que las familias pobres pudieran en esa for,

ma consliluir su palrimonio. Se acovdé vender sélo un lote por fami-
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lia, previa investigacién por parte de las trabajadovas sociales, con el
fin de evitar simulaciones y una misma familia acaparara dos o mds
lotes con el fin de especular mds tarde. En lotal el Fideicomiso bene
ficid a 364 familias de escasos recursos, las cuales sdlo tuvieron
que pagar el 10% del valor por conceplo de anticipo y el veslo a un
plazo mdximo de 10 aiios. Sin embargo, segin delos del Censo de -
1970 habin en Vallavia un déficit de 3, 700 viviendas que representaban

el 58 por cienlo de las viviendas exislenles,

En 1976 ¢l Fideicomiso decidid llevar adelanie, el pro-
yecto denominado Valenlin Gémez Farias lomlizado en terrvenos aleda-
flos al antiguo Palo Seco en un lugar conocido comunmente por "El Ra-
nevo'. La superficie disponible aproximadamente eva de 265 mil M2.,
misma que para urbanizarla implicaba un costo de 18 millones por lo
que en promedio se lenin un coslo de 147 pesos por M2., que podia
elevarse ¢ cerca de 270 pesos, ya que si se tomaba en cuenla los -
costos del tevreno, los gustos por concepto de administracion, super-
visidn, venlas, supervision, publicidad, financiamienlo eic., la inver-

sién ascendevin a 33 millones.

De acuerdo a los proyectos preliminaves el drea dispo-

nible se disb’ibuyé de la siguienle manera:

a) 626 lotes que ocupaban ung superficie aproximada de 135
mil M2. Ahova bien, 163 lotes con una superficie de

16 mil M2., se destiravon para los ejidalarios, por lo
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que solamente 119 mil M2., quedaron disponibles pava la
venia al publico.
a) 135 mil M2. lotificables

b 5 mil M2. area comercial

¢ 7 mil M2. Escuela Primaria

& 9 mil M2. Escuela Preparatoria

e) 7 mil M2. Comisién Federal de Electricidad

}/ 10 mil M2, Central camionera
2 6 mil 1{12. Areas verdes

9 14 mil M2, Mercado priblico
Total: 193 v n

De los 135 mil M2., lotificables sélo se destinaron a la
- venla 119 mil, gue swmados a los 5 mil de la zom comercial ascendie
ron a 124 mil, mismos que fueron la base de Ia' recuperacibn de lo in-
versién hecha por el Fideicomiso. Aproximadamente 16 mil M2,, se
destinaron para urbanizar 163 loles pava los ejidatarios que no tenian

ningién solar o en caso de tenerlo fuera menor de mil M2.

Sumando lus superficies deslinadas a vialidades (65 mil M2.)
y zona federal de la carretera y lineas de alia tension (7mil M2.) se
tene el drea no Itificable que restada de la superjicie total da como
resullado el drea lotificable (193 mil M2.) sobre la cual, de acuerdo a

la Ley Estatal de Fraccionamientos Urbanos del Eslado de Jalisco, se
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debia calcular un 15 por cienlo de lerveno que se deben destinar para
servicios piiblicos. Sin embargo, si se suman las superficies que se
destinavon a escuelas, a terrenos de la C.F.E., cenlval camionera,
dveas verdes y mercado se tiene wna superficie de 54 mil M2., que
sobrepasa en casi un 100 por cienlo et drea que debin dovarse de -

acuerdo a la Ley de Fraccionamienios del Esiado de Jalisco.

Desde luego que entre mds grandes sean las dreas comu
nales, mayor serd el beneficio aportado a la cindad de Puerto Vallaria,
que lan necesitada estd de toda clase de servicios piblicos. La reali-
zacién de este proyeclo ejemplifica la imporiancia del Fideicomiso, en
la medida que se puede afivmar que el Ayuntamiento minca hubieva sido
capaz de llevarlo a cabo, en virtud de los miiliiples cbsta’cz:io; que hubo
que supevar. Las dificullades existenles abarcaron desde la negutiva de
los propios labilantes de ese lugar, hasta la insuficiencia de cavdcler
écnico de los encargados de hacer el proyecto, pasando por la falla de

apoyo y excepticismo de las auloridades municipales y estalales.

4.1.2 Fraccionamiento vesidencial "Conchas Chinas'

Para dar cumplimienio a olvo de los objetivos fundamen-
lales del decreto expropiatorio, que eva el de promover el desarrollo
turistico, se programd la realizacitn ée una zona residencial en los
terrenos adyacenles a la primera colonia residencial localizada a las

orillas de la playa denominada Conchas Chinas. Los terrenos elegidos



lienen vista al mar en virtud de su elevada pendiente, misma que garan
lizaba su atvactivo. Sin embargo, el costo de urbanizacion fue muy al-
do por lo que se establecieron precios bastante elevados que oscilaron
alrededor de 400 pesos M2. Dada la calegoria de zona residencial y de
. la conformacidn del terreno, se disefaron loles cuya extension en prome-

dio fue de 1,000 M2.

En virtud del precio y de la extension de los lotes, el cos
o promedio de los loles fue de 400 mil pesos. Los procedimientos de
venia se eslablecieron lomando en cuenla las condiciones de crédito pre
dominanies en el mercado inmobiliayvio del Distrito Fedeval, de Guadala
jara y de Tepic, por lo que se acorddé un 20 por ciento de enganche v
un plazo hasia de 5 ajios para pagar. sobre saldos insolulos y con un

interés del 15 por cienio anual.

El fraccionamienio tenia una superficie de aproximadamen
le 15 hectdreas, de las cuales 13 hecldreas estaban ocupadas por los
lotes y 3 por calles v accesos. El principal problema que hubo que
enfrenlar fue la insuficienle demanda y la compelencia de nuevos frac-
cionamientos del Fideicomiso Bahiz de Bandevas, muchos de los cuales
lentan disponibles tervenos a la ovilla de la playa y a precios seme-
jantes. También se pueden sevalay deficiencias en cuanto ¢ la organi-
zacién del plan de ventas y el efecto negativo de la recesidn economica
impevante en 1975, a la devaluacién del peso en 1976 y al cambio de

sexento. Todo lo cual hizo acluay con caulela a los inversionistas -
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nacionales y extranjeros. El fraccionamienlo lenia aproximadan;ente "
150 lotes a la venla, lo que represenlaba un ingreso factible de aproxi-
madamente 53 millones. Sin embargo, después de un afio de habev ini
ciado las venlas solo se habian vendido 40 lotes; por lo cual los ingre
sos recibidos, o sea el 20 por cienlo de las venlas no fuevon suficien-

tes pava cubrir los gastos de urbanizacion.

Otro de los factores que retrvasaron las venlas, fue las - .
modificaciones que se hicieron al proyeclo inicial, de tal forma que en
septiembre de 1974 cuando se iniciaron las venlus, se ofrecieron a la
venla aproximadamente 150 loles pero, en 1976 solo se pudieron ofre-

cer 99 loles.

4,2 Desarrollo indusiyvial.

Como consecuencia del incremenio de la actividad turistica,
paralelamente se desarrolld la industria de la construccion que demandd
loda clase de maleriales, que obligé a los constructores a llevarlos de
las ciudades de Tepic, Guadalajava y atin el Dislrilo Fedeval. El resul-
tado inmediato de lo anterior fue la elevacidn de los costos de ‘construc-

cion,

Pronto aparecievon en el mercado local productores de
ladrillo, piedva, mozaico, arena etc., cuya maleria prima la oblenian

de los terrenos perlenecientes a los ejidos del municipio de Puevis



Vallarta. Los produclores particulares prowto se enriquecievon gracias
a los bajos salarios pagados a los obrevoes,que muchos de ellos eran

los propids ejidatarios, y al casi nulo coslo de la materia prima ya

que solamente pagaban miseras canlidades por concepto de venta de los
lerrenos ejidales que explotaron inicuamerte. El Fideicomiso conside-
r0 pertinente realizar wun estudio de preinversion de una fdbrica de la-
drillo, cuyos duesivs serian los ejidatarios para convertivlos en benefi

ciarios de la explolacion de los recursos de su propio ejido.

4.2.1 Construccion de una fdbrica de ladrillo.

El capital para la inversién de la jdbrica de ladrillo se
suscribic el 50% entre el FONAFE y 50 por cienlo los ejidalarios. Por
acuerdo de asamblea las aporlaciones del ejido se lomaron de las canti-

dades que les corrvespondian por concepto de indemnizacion.

Antes de decidir, llevar a cabo el proveclo, el Fideico-
miso hizo los esludios correspondienles pava investigar la viabilidad
del proyeclo. En primer lugar, el estudio de mercado con el objetivo
de:

a) Determinar la demanda de labique en el municipio de

Puerto Vallavia.

b Precisar la oferla y precios de los produclores lowles.
c) Fundamenlar las venlajas y desventajas de la inslalacion

de una fdbrica de ladrillo.
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La investigacién’ se circunscribié al municipio de Puerto
Vallaria, en virtud de que la fabricacién de tabique es una industria
orientada hacia los insumos y por la baja densidad econémica de los
materiales de conslruccién. La demanda total para 1973, lomando en
cuenta el déficit, el incremento en la construccicn y la deprecz:tzcién de
la vivienda, fuec de 11 mil ;'nillares; tomando en cuenta que en Vallar-
la existian 10 ladrilleras con una capactdad de produccién de 7.5 mil
millares anuales, se tenia un déficit de 3.5 mil millares. Con base
en los mélodos tradicionales de fabricacién existentes y el impulso que
tendria la indusiria de la construccion se decidis llevar adelante el
proyeclo, con el fin de: incremenlar las fuentes de trabajo del ejido,
producir un ladrillo de mayor calidad a precio mds bajo y salisfacer
la demanda futura, en virtud del impulso al desayrollo habilacional y

turistico, como consecuencia de la accién del fideicomiso.

La inversién programada del proyecto fue de 2.5 nillones
de los cuales el FONAFE aporté § 1'750,000 y el resto los inlegrantes
del Ejido Puevito Vallarta. La fdbrica fue proyectada para operar lo-
lalmente mecanizada, con una capacidad de 20 mil ladrillos diarios. Sin
embargo, pava no esperar hasla terminar complelamente la construccion,
se decidié empezay a operar con métodos manuales; de lal forma que se
daria ocupacion a 60 obrevos y se producivian 7 millaves diarios. La
vealizacién del proyeclo, enfrenté problemas de diversa indole: lécnicos,

de organizacién, de capacitacion, etc., pero la situacion se agravd, en
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virtud de la ignorvancia de los campesinos y de la ineficiencia del -

FONAFE.

4.3 Fomento agricola.

Las actividades agricolas se habian descuidado a causa
de los allos ingresos oblenidos en la aclividad luristica y de la inmi-
gracion de la poblacion del campo a la ciudad, propiciada por la exis-
lencia de mejores oportunidades de trabajo, ya fueva diveclumente en ac
tividades turisticas como meseros principalmente o en actividades co-

nexas: como empleados, albariiles, sirvvienles, etc.

En Puerto Vallaria se presenld el problema de que la ma
yoria de los produclos agricolas que consumia la poblacién evan traidos
de ¢l mercado de abasics de Guadalajara, por lo que los fleles encare-
cieron en gran medida el precio de esos produclos; la stfuacion antes
descrila se manifestd negativamente en las familias residentes y en el
turismo de tal jorma que se llegé a considerar a Vallarta wno de los

sitios turisticos mds cavos de la Repiblica Mexicana.

El Fideicomiso concluyé de los estudios realizados que,
tal situacién solo se justificaba en lugaves como Cozumel, en viviud

que lodo lo que se consume tiene que llevarse de otros lugaves.

4.3.1 Programa frulicola.

Dadas las caracleristicas de clima, de tievra y de -
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disponibilidad de agua del ejido de Puerto Vallarta, se consideré conve
niente llevar a cabo un programa fruticola que fermitiera una utiliza-
cibn racional de los recursos producliveos de la regidn y satisfacer la

creciente demanda de frufos a precios adecuados.

Para dar wa idea de la imporlancia de este prog*rkzma se
mencionan sus cavactevislicas mds relevantes: La inversion aproxima-
da del programa fue de 200 mil pesos aproximadamente que se recupera
rian en 3 asios; los beneficiarios del programa se eslablecié que fueran
los ejidatarios a lravés de la formacion de wna empresa colectiva; tam-
bién se recomendd utilizar preferventemente mano de obra del propio
ejido, se calculé se davia empleo a 150 ejidalarios por temporal; la
produccién esperada el primev aio fue de 250 toneladas y se plantavon
aproximadamente 2,410, de un fotal de 3 mil drboles, de los cuales 30
por cienlo fueron de mango, 25% de tamarindo, 20% de guandbano, 15%

de toronjo y 10% limén. La superficie programada fue de 25 hecldreas.

.4.3.2 Programa del maguey.

Este programa se prepard con la idea de aprovechar las
tierras del ejido que por elevada pendiente y por la imposibilidad de -
disponer de agua suficiente se manienian ociosas. Los principales ob-
jetivos de dicho programa, fueron darle un uso produclivo a tevrenos
que se habian mantenido sin ningin uso a través de la seleccién de cul

tivos adecuados: davle uso rentable a la tierva con minimg inversién
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y movilizar la fueria de trabajo ejidal.

Después de realizados les estudios pertinentes se llegd a
la conclusion de que el maguey era el cultivo mds apropiado. El pro-
veclo determiné una superficie lotal de 214 hecldreas y 428 mil planias
de maguey. En una primeva elapa se planloron solamente 48 mil plan-
las en 24 hecldreas de lerreno, con una inversién de 24 mil pesos en
mano de obra de 72 ejidatarios. La inversidn inicial fue pequein debi

do a que se consiguievon presiadas las planilas de maguey de un peque-

flo propietario del lugur.

La produccion calculada al séplimo aino, arrojé los siguien
tes resullados: produccidn lolal aproximadamente 4.3 millones de hijos
de moaguey con un valor de 5 millones de pesos y 428 mil planias con

un valor de un millon de pesos.

4.4 Desarrollo Turislico.

Uno de los propdsitos fundamentales de la creacicn del
Fideicomiso, fue dar impulso al desarrolio luristico. Parva dar cumpli
miento a lo expresado en el (onsiderando Sexto del Decreio expropiato
rio de noviembre de 1970, de promover el desaryollo turistico, apoydn
dose en la infraeslyuctura exislenle de la region, el Fideicomiso reali-
20 los estudios conducentes para la realizacion de nuevos proyectos tu-

yisticos. Anies de la expropiacidn habia una gran cantidad de loles -



132.

baldios en Puerlo Vallaﬂa,de&‘do principalmente a la especulacion y a
los numerosos litigios por la posesidn de los mismos. Comoya se ha
mencionado antes, el proceso de vegularizacidn de la tenencia de la
tierra dié como resuliado la solucidn de muchos de los conflictos le-
gules y la eliminacion del proceso expeculativo que habia caraclerizado

el desenvolvimienlo econdmico y social de Puerto Vallarta,

4.4.1 Zona hotelera Las Glorias,

Una porcién de lerreno localizada a la ovilla del mar, en
la Bahia de Bandevas, enive la plaza de loros de Puerlo Vallaria y el
hotel Holiday Inn., habia permanecido improductiva debido a los conflic
tos legales por la posesion de la tierra y por la cuantin de las inver-
Siones requervidas para explolavia herislicamente. Una vez que el Fi-
deicomiso logré salvar los obstdculos legales y acordd las indeniniza-
ciones apropiadas con los propietarios de algunas casas habilacién, loca
lizadas en la zona conocida como Las Glorias, se estuvo en la posibili
dad de llevar a la prdctica wiw de los proyeclos mds ambiciosos en ma

“teria turistica por la cuantia de las inversiones y los beneficios espe
rados. EI proyecto de urbanizacién turistica comprendio una superfi-
ci¢ total de aproximadamanete 26 hecldreas de las cunles 3 se desting
yon para calles, accesos fuenies, etc., y 22 hecidreas se destinaron
a formayr once loles con una superficie en promedio de 2 hecldreas ca

da uno. El precio promedio por M2. fue de 450 pesos.
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Por lo que loca a la inversidn, a precios de 1975, se

calculd un costo de 500 mil pesos por cuarto y un promedio de 117

cuartos por hectdrea, por lo que el nuevo desarrvollo luristico incre-

mentaria en 2,700 cuartos la oferla turistica de Puerlo Vallaria. En

cuanlo a la inversion lolal se preveen 1,250 millones que generarian

empleo para 3 mil personas. Debe deslacarse que un proyecio de lal

magnitud implicé considerar la implemeniacidn de la infraestructura

urbana que fundamentalmente abarcéd:

a)

b

Sistema de drenije capaz de satisfacer el awmento de la
poblacién, el cual comprendic: tendido de luberia de re
coleccion, planla de lralamiento y un em_isor submarino .
Actualmente esla obra del Fideicomiso prdcticamente es-
id lerminada y prevista para dar servicio a loda la po-

blacién actual de Puerio Vallarta. La plania esid dise-
fada de tal forma que se puedan hacer awpliaciones, -
acordes al crecimiento de las necesidades y asi acabar

con la conlaminacion de las aguas de la bahia.

Energin elécirica suficiente para satisfacer la creciente

demanda de la industria, de la poblacién y de las nuevas
instalaciones turisticas. En 1976 se obtuvieron los si-

guientes resuliados de' la investigacién acerca de la -

capacidad de la planla elécirica de Puerto Vallaria:
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Enevgia Eléctrica.

La capacidad actual instolada de la subesiacién en Puerto
Vallaria es de 20,000/25,000 KVA.

El voltaje de operacion de distribucién es de 13.2KV, pa
ra Vallaria se tiene wna demanda de 7,800 KW que corresponde al 45%
de su capacidad o sez que se tiene un margen del 55%. Se tienen lrans-

Jormadores de 10,000/12,500 KVA ¢/u.

Para el programia de inversiones de 1976 se tiene que pa
yva mayzo/76 debevd eslar trabajandc wna wnidad Twrbo-Jel de 14, 000

KW en la subestacion Vallaria.

La energia actual se vecibe de Tepic g través de la linea
de transmisién 115 KV Tepic-Vallarta que a su vez vecitbe enevgia a
través de la linea de transmisién Sanla Rosa-Tepic 161 KV que se
encueniva interconeclada al sistema elécivico Occidental, en Vallaria
se distribuye en 13.2 KV de 4 circuilos primarios con - lransformacion
pare servicio doméstico y comevcial 220 y 127 volis con traizsforma—

cion de 4,295 KVA en hransformadores de distyibucion.

El Municipio de Puerlo Vallaria tiene al 31 de diciembre/75,

9, 683 consumidores de acuerdo con la siguiente relacidn:
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TARIFAS 01 02 03 04 05 06 08 09 TOTAL
Puerto Vallaria 6,221 1797 7 4 3 7. &6 8,085
Las Juntas 185 23 101 210
Ixtapa 394 50 2 1 1 1 449
El Pitilial 566 84 2 1 1 654
El Ranchito 102 | 11 >3 117
Colima 9 1 10
El Guayabo 3 i 4
El Colorado 53 9 1 1 64
Plava Grande 20 1 1 22
El Canton 25 2 1 28
Boca de Tomatldn 24 § 1 30

El servicio eléclrico en Puerio Vallarta se proporciona

al 95% de su poblacién y el 5% reslanie no tiene servicio debido al

desarrollo de nuevas colonias en la periferia que obliga el lendido de

nwevas lineas de disivibucion.

El abasiecimiento de fluido elécirico a lugnres donde no

exisien lineas se provee a lvavés de nuevas inslalaciones de acuerdo

con las normas eslablecidas por la Comision Federal de Elecivicidad,
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TARIFA I. - Servicio Doméslico

de I - 50 KWH $0.44
de 51 - 100 KWH $§ 0.66
de 101 - KWH $ 0.99

TARIFA 1l. - Servicio Comercial e industrial

Cuota fija en 2 hilos de corviente § 45.00

Cuwola fija en 3 hilos de corriente 90.00
de 1 - 50 KWH $ 0.65
de 51 - 100 KWH $0.78
de 100 - 250 KWH $ 0.57
de 251 . - 3251 KWH 8 0.65
de 3251 - KWH 5 0.45

TARIF;&S DE LA COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD
01 Servicie Doméstico
2 Servicio Comercial Industrial
03 Servicio de 50 KW. (Ejemplo Fruterias y Supermercados)
04 Serviciv Molinos de Nixlumal v algunas Tortillerias
05 Servicio Alumbrado Pitblico
06 Servicio Bombeo de Aguas Polables y Aguas Negras
07 Servicio Circos, Carpas y Soldadores
08 Servicio de Alla Tension Lineas de allo vollaje (Ejemplo Aero-
puerto).

09 Servicio Riego Agricola.
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c) Asegurar el swuministyo de agua polab-le, mediante la reg
lizacién de obras que fueran capaces de salisfacer la de-
manda de este indispensable liquido. Dada la creciente
demanda de este producto, y la insuficiencia de las inslg
laciones existenies, lo Jzefz!a Fedeval de Agua Polable de
Puerto Vallaria inicié en 1976 obras de canalizacibn, per
Joracion de pozos y entronques a la red de dislribucion.
con una inversion de 5 millones de pesos. El avance de
conslruccién de las lineas de conduccién en la fecha an-
les mencionada, era de 25 por cienlo. Con lo puesia en
marcha de esla obra se resolverd la carencia de  agua
potable; con los 4 pozos profundos que en ese tiempo se
construyeron, se informé, que seria posible, proveer -
aproximadamente 225 litros por segundo, ademds con la
localizacion de 6 pozos mds, se dijo que, se lendric un
caudal suficiente para una poblacién de 150 mil habilantes,
con lo que se podria satisfacer la demanda de los futuros
desarrollos turisticos y el crecimiento acelerado de la

poblacion.

4.4.2 Ceniro recreativo "La Isla de los Nijios".

El drea fideicomilida se encuentra dividida en dos por el

riv Cuale, que nace en el costado oceste de la Sierra Madre Occidenlal,
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en las proximidades del paralelo 20°30', al este de Puevio Vallaria,
con una cuenca de 278 Km2. La diveccion dominante de la covviente es
de este a oeste hasia desembocar en la Bahiz de Banderas en el Océano
Pacifico. La isla que tenia una superficie de 49,800 M2., se localiza
a poca dislancia de la desembocadura del vio y estd dividida en dos
parles por un puente. Anles de 1970 la isla habin servido de asiento

a precarios micleos habitacionales, pevo a rvaiz de wna fuevle inunda-
cidn que puso en peligro la vida de sus habilantes, las auloridades -
municipales prohibievon terniinaniemente que fueva ocupada y conslru-
yo juegos infanliles, Sin embargo, lo que no se pudo evitar fue la -
costumbre de utilizay las mdrgenes del rio como lavaderos por parte
de las familias pobres que aparte de dar wun aspecio denigrante provocaba
la acumulacién de basura que junio con el uso de delergentes conlami
naba las aguas del vio y de la bahin, Para solucionay parcialmente
esle problema, el Fideicomiso consiruyé unos lavaderos pitblicos rio

arriba, que canalizé las aguas sucias a la red de drenaje.

Por atro lado, para promover el desarrollo turistico se
solicito a la SEPANAL en enero de 1974, el dominio y usufructo de -
la isla por el Fideicomiso Puerio Vallarta, con el fin de convertivia
en un parque de atvacciones, constituyéndose asi en una obra de ser-

vicio social para la comunidad vallartense.

Una vez que la subsecrelavin de bienes inmuebles y de
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Urbanismo, aprobé los proyeclos presenlados por la diveccion Técnica
¥ se declaré a la isla parque piblico, el Fideicomiso inicid las obras

en 1974 mismas que se terminaron en 1976.

Las principales caracleristicas de este proyeclo son:

Area lolal 19,850.00
Lotificable 2,520.00
Areas verdes 8,765.00
Andadores 1, 530.00
Area de juego 1,546.00
Area descubieria 5,089.00

Coslo lotal calculado & 4'169,820.00

Enlre los aspectos relevantes de la obra, destacan lu
promocion del lurismo, la ereacion de fuentes de trabajo, la regene- '
. racion de zonas deprimidas y la creacion de parques piiblicos, para la
recreacion sam.z de las familias residentes. Por lo que toca al fo-
menlo del luvismo, se construyé un wmuseo que muestra las antiguas
culturas del occidente de México, y una zona comercial, tunto de co-
mida tipica como de artesanias de la vegion. La consiruccion de la
zona comevcial permitio dav 65 concesiones de lm mds diversas acliQ
vidades, que impulsaron el comercio y la generacion de nuervas fuentes
de trabajo pava personal no calificado, como dependientes, veladores,
elc. Debe tenevse en cuenla que solamente 1,836 MZ. de 19,850 se

comercializaron con el fin de no convertir a la isla en un mercado
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4.5 Poiencial turistico de Puerto Vallaria

La imporiancia de Puerio Vallaria como centvo turistico,
se puso de manifiesto, al registray en 1975, 394 mil turislas de los -
cuales 200,743 fueron extranjevos, provenienles en un 80% de los Esia
dos Unidos. Dado que se tnvo un gaslo promedio de 249 dblares por
turista, Vallaria generé divisas de aproximadamente 50 millones de dg

lares en 1975, véase Cuadro 14.

Denivo del seclor terciavio la actividad turisiica es muy
imporiante pava México, por la cuantia de las divisas que genera el -
turismo. Los ingresos pov este conceplo fueron en 1967 de 363 millo~

nes de dolares, mieniras que pava 1976 fueron de 821.

La conlribucion nela a la Balanze de Pagos de México, -
disminuyé al pasav del 28.3% en 1967 al 12.6% en 1976. Sin embargo,
en el renglon de exporiaciones de la balanza de mercancias y servicios,

la disminucion fue menos significativa, véase Cuadro 15.

A partir de 1975 el turismo disminuyé a causa del boycot
de los judios novieamericanos, de la recesién econdmica mundial, por
la mala adminisivacion y por el encarecimienio de los sevvicios luristi
cos. Se espera que la devaluacidn de agosto de 1976, devielva la com
petilividad perdida y se incvemente el furismo intevnacional, sobre lodo,
de Eslados Unidos. Se eslima que para 1977, el ingreso por concepio

de divisas sea de 19 mil millones de pesos. *

* Primer informe de gobierno del Lic. José Ldépez Porlillo.
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TURISMO RECEPTIVO
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No. de luristas Tolal de Ingreso
ARNo (miles de perso ingresos. Promedio
nas) (millones de do (En dblares)
lares)
1967 1,445 363 251.21
1968 1,879 432 229. 90
1969 2,065 528 255, 69
1970 2,250 415 184.44
1971 2,510 461 183. 66
1972 2,912 563 193.33
1973 3,239 724 223. 52
1974 3,362 842 250, 44
1975 A3, 218 800 248. 60 .
1976 3,107 821 264.24

FUENTE: a) Numevo de luristas: Diveccidn Geneval de Pobla-
cién. Secrelarin de Gobernacion.

b) Tolal de ingresos: Banco de México
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INGRESOS DE DIVISAS POR TURISMO
(No incluye Transacciones fronlerizas)

Conlribucidén del Tu-

ARO Saldo Neto Conlribucién nela a risnio veceptivo al -
(millones de la Balanza de Pagos venglon de exporiacio-
délares) % nes de la Balanza de
Mercangias y Servicios,

1967 200 28.3 16.4
1968 239 27.4 17.2
1969 374 44.2 17.7
1870 245 20.6 14,1
1971 289 28.5 14.5
1972 343 31.0 14.8
1973 466 28.4 15.0
1974 507 16.5 13.3
1975 401 9.6 12,7
1976 438 12,6 11. 8

FUENTE: Direccién Geneval de Servicios Turisticos de la

Secretaria de Turismo.
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4.5.1 ‘Oferla turistica.

En 1975 habia 40 holeles con 2,410 cuavtos en operacion.
Si se toma en cuenia los moteles, apartamientos y casas de huéspe-
des, mds las casas vesidenciales dedicadas al turismo, disfrazadas
de casas habilacién; entonces se puede afirmar que habin mds de -

3 mil cuartos, véanse Cuadros: 16, 17 y 18.

A nivel nacional habia en 1975, 185,300 cuartos. En
términos relativos Vallarta tenia cevca del 2% del total, véase Cua-~

dro 19.

La seguridad de la tenencia de la tierra, las obras de
infraestructura existente, alentaron la inversién privada de tal forma,
que para 1975 estaban por terminarse varios conjuntos de apariamien
tos en condominio; enfre los que destacan: Playa Sol, Puerta del Sol
y Solamar. También habia en construccion varios hoteles: Los Peli
canos, el Holiday Inn y ampliacion de Las Palmas, Finalmente apa-
reciervon varios fraccionamientos lwristicos tales como: Conchas Chi-
nas, Mismaloya y Las G},wiotas. Por lo anterior, para 1980 se du-~
plicard la oferis turistica de Puerto Vallarta y se creardn aproxima-

damente 8 mil nuevos empleos directos e indireclos.
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CUADRO 1%

RELACION DE HOTELES EN PUERTO VALLARTA

1975 -

' Capacidad No. de camas No. de ca- No. de camias  No. de
Clasificacion - Nimero | (bersonas) dobles mas sencillas,  adicionales Cuarlos.
AAA 3 1,438 136 918 248 566
AA 7 1,793 255 473 125 638
A 15 3,112 852 1,086 322 890
B 4 240 49 9 52 78
c 11 636 164 217 91 238

Totales:

40 7,219 1,456 2,784 838 2,410

FUENTE: Subdelegacidn de Turismo de Puerlo Vallaria.




RELACION DE CENTROS DE HOSPEDAJE E..

CUADRQ I7

PUERTO VALLARTA, 1975

MOTELES
Capacidad  No. de camias No. de camas No. de ocamas  No. de
Clasificacién  Niimevo  (personas) dables sencillns adicionales Cuarlos.
B 2 211 77 16 41 52
SUITES
A ; 1 84 42 ‘ — — 24
B 1 12 — 12 - 6
CONDOMINIOS
AA 1. 128 3z 16 48 24
CASAS DE HUESPEDES
C g 337 197 79 44 120
" Totales: 14 772 258 123 133 226
=
FUENTE; Subdelegacion de Turismo de Puerto Vallaria.
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CUADRO 18
RELACION DE APARTAMIENTOS EN PUERTO VALLARTA, 1975.

Capacidad  No. de camas No. de camas No. de camas No. de

Clasificacidn  Nitmero (personas) dobles sencillas qdicionatgs Cwurlos.
AA 3 178 24 96 34 58
A 8 247 32 | 142 43 74
»B 3 300 71 98 60 85
C 6 126 22 . 58 24 35
Tolales 26 851 149 394 161 252

FUENTE: Subdelegucion de Turismio de Puevio Vallarila.
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OFERTA TURISTICA NACIONAL
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Eslablecimientos No. Toial de

ANOS : de cuartos

hospedaje * (miles)
1967 4,313 125.6
1968 4,673 132.4
1969 5,071 143.5
1970 5,492 153.8
1971 5, 698 160.7
1972 5,935 | 169. 1
1973 6,013 s i172.1
1974 6,268 177.5
1875 6,562 185.3
1976 ** 6, 824 194.8

*  Registrados en la Secrelariu de Turismo.

*+  Semim investigacion direcla de FONATUR, se estima que a
fines de 1976 , aproximadamente 9,500 cuartos de hotel -
eslaban asociados a cadenas hoteleras internacionales y -~
12,877 a cadenas hotelevas mexicanas regionales y de ni-
vel nacional.

FUENTE: Direccién General de Sevvicios Turisticos de
la Secrelarin de Turismo.
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4.5.2 Demanda lurisiica.

En cuanto a la demanda todavina impera en Puerto Vallavia
tres temporadas que se registran como sigue: la. periodo de diciembre
a abril, como la mejor; 2a. de mayo a agoslo, mala y 3a. de sep-
itembre @ noviembre regulay. Los hoteles operan al 200% de su ca-
pacidad sélo la milad del anio; por lo que los precios se elevan signifi-
cativamente en lemporada, principalmente de diciembre al mes de abril.
La falta de promocién y la falla de conciencia turistica son 2 factores
que actian negativamenie. EL mejoramiento de los servicios turisiicos,
y la preservacién de los recursos naturales son factores esenciales en
la consolidacion de Puerlo Vallarla como centro turistico internacional.
De la politica econdmica y social que siga el Fideicomiso depende el -
fitturo de este lugar. La creacibn de un circuilo luristico entre los es-
fados de Najyarit, dJalisco y Colima puede ser la’ solucién a muchos de

los problemas que planiea el futuro desarrollo de esia regidn de México.

El turismo disminuyé en 1975, por lo que serd dificil -

alcanzar la cifra estimada para 1980, véase cuadro 20.
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CUADRO 20

ESTIMACIGN DEL NUMERO DE VISITANTES A
PUERTO VALLARTA

ANO TOTAL NACIONALES EXTRANJEROS
1971 238, 000 119,000 119,000
1972 274, 000 133, 500 140, 500
1973 318, 000 143, 000 166, 000
1974 363, 000 167, 000 196, 000
1975 418, 000 187, 000 213, 000
1976 481, 000 209, 000 272, 000
1977 554,000 234,000 320, 000
1978 592, 000 257,000 . 335, 000
1979 631, 000 282, 000 349, 000
1980 773, 000 310, 000 463, 000

Estimacién mdxima de luristas.

FUENTE: Depariamenio de Twrismo del Esfado de Jalisco
Plan Lerma; Fideicomiso de Bahia de Banderas;
Fideicomiso Puerlo Vallaria: Booz Allen And
Hamilton de México, S.A.
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CONCLUSIONES _Y RECOMENDACIONES

La creacidn de los fideicomisos luristicos, formé par,
te del conjunto de medidas que conformaron la politica econdmica -
del pasado végimen, pava impulsar el desarrollo regional del pafs,
y devolver a sus auténticos duefios, los ejidalavios, las riquezas -
k que les habian sido ayrebatadas, por los parliculares. Sin embargo,

los métodos de evaiuacion no dislinguievon el colono del acaparador

o prestanombres; el auténlico campesino del que vendia su parcela.

Se supuso que todos obravon de "buena fe', algunos aceriadamente

afirmaron que de haberse aplicado estriclamente la Ley, medio Va-

llarta hubieva ido a parar a la carcel.

El Fideicomiso es un inslrumenio de politica econdmica,
cuyo principal objelo es promover el desarrollo turistico y habitacional
de Puerto Vallarla, con el fin de sentar las bases para un sano desa-

rrollo econdmico -y social que genere beneficios no sélo para Puerto Va
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llarla sine pava todo el Pais, Ahora bien, analizando los considevandos
del Decrelo expropialorio, como las reglas de funcionamienio que se
enuncian en el conivato de Fideicomiso, se concluye que la solucién es
ﬁzrcial y limilada en la medida que es la solucién apropiada a la pro-
blemdtica que concierne a las 1,026 Has., expropiadas fuera de las -~

cuales el Fideicomiso no tiene nada que ver direclamente.

La experiencia ha demostrado que las comisiones, los -
éonsejos, los comités y ahora los fideicomisos mds que para preveey
orientay y programar el desarrollo econémico y social del Pais, son
creadas para remediar situaciones dlgidas que se habian venido gesian-
do por avios y aun por décadas. Estos periodos de encubacion de los
problemas, son altamente daninos ya que oviginan desalienio y ain la
pérdida de la confienza en lus leyes que debian vegiv el desenvolvimien
lo social y economico. Esias situaciones son el mejor caldo de cullivo
para que apavezcan sentimientos de desprecio hacia lo nacional y ad-
miracién y ensoiflacién hacia todo lo que viene de fuera, principalmente
de los Esiados Unidos. Como ejemplo significative, tenemos el grave

problema de los braceros.

De acuerdo con la utilizacion de la tierra, el ejido de -
Puerlo Vallarta sigue siendo agricola y utulizando lécnicas lradicionales.

El objetivo primordial debiu habey sido convertiv a Puerlo Vallaria en -
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un ejido emineniemente v istico. es decir, construir holeles, restauran
tes, empresas de scrvicio turistico. cenlvos nochuornos, albergues elc.,
la mayoria ejidales; con el fin de que los campesinos caplaran un gran

porcenlaje de los ingresos que se gemevan por conceplo de turismo,

"Una de las graves desvigciones del Fideicomiso Puerifo Va
UHarta en matervia de politica econdmica, es haber permitido que la ex-
plolacidn y aprovechamiento de los recursos turisiicos continite Uevdn-

dose a cabo solamente por particulares.

El objeto fundamental de la expropiacitn y del Fideicomi
50 Puerlo Vallaria era la vegularizacidn de la tenencia de la tierra, y
se cumplié cabalmente. Toda persona * que demoslrara tener la pose
sidn del devecho sobre un lote, se le vendin ne diante el pago, a pla-
zos o al conlado, de la cantidad que resuligba de mulliplicar la super
Jicie por el precio por M2., fijade por el F.P. V. Sin embargo, a
través del proceso antes mencionado, se legitimizd y forialeci6 el la-
tifundismo urbano. La politica de precios del F.P. V., falls en este
sentido, porque se fijo el mismo precio por M2. a la pevsonz que re-
gularizaba un lote de 200 M2., que a quien legalizaba 5§, 10 y hasia
20 lotes gue en algunos casos sumaban haste una hectdrea. Todas las
personas, que detemfaban nutchos lotes, primero se opusiéron agla -

accién del F.P.V., y sufragaron econémicamente a ovganizaciones de

*  No digo colono porque, muchos no viven en Puerio Vallarla.
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- colonos; que dizque defendian los intereses de los pobres.

La realidad era olva, temian que el F.P. V., afectara -
sus espurios inlereses: se habia pregovado que se acabaria con la es-
peculacion y acapavawmienio de loles urbangs. Cuando se dievon cuenla
que, no habia tal cosa; presurosos acudiervon a registrar y pagar sus

posesiones.

Adn mds, los ricos se dedicaron a comprar ''los derechos”
que lenian los pobres, sobre pequeiios lotes; porque, los miserables no
podian pagay el precio de regularizacion esiablecido. Asi apavecievon
Jawmilias que escrituravon lerrenos, a nombre de todos y cada uno de -
los miembros de ln familia., Con el fin de haber podido evidar lo anle
riov, Se tenia que haber prograwmado el proceso de regularizacién: por
zonas y previo estudio socip-econdmico y no como se hizo en forma ge

neral e indiscriminadamente,

La falla de pwg*mm&cién arrojé resuliados contrarios a
los objetivos propuestos:
1) Se legitimizé el latifundismo urbano.
| 2) Se desplazé a los pobres, a las zonas cirvcundantes, pro-

vocando la aparicién de cinfurones de miseria.

En j‘ustice‘a debemos decir que, ne toda la culpa es del

F.P. V., la falta de mecanismos de medios de participacion del pueblo,




154.

la inexistencia de verdaderas ovganizaciones de gestion popular; lieva-
ron a adoplar soluciones unilaterales, soluciones a medias; porque ante
todo habia que cuidar el prestigio polilico: no se olvide que la carreva
politica, depende de quedar bien con todos y mal con nadie. Sin em-
bargo, el liempo es el mejor consejevo, y nos dird si las soluciones
dadas. sc revievien y dan ovigen a problemas mucho mds agudos que

aguellos que se pretendia resolver.

Los beneficiarios del Fideicomiso son los ejidatarios de
Puerto Vallaria, en los 1érminos que sciala el contralo del Fideicomi-
so, emunciados en el Cepitulo dos. Sin embargo, debe seialarse que
como reza ¢l adagio popular: "ni esldn todos los que son, ni son todos
los que estdn”. El proceso de depuracién censal que se vealizo en -

1972 adolecic de graves omisiones y no fue totalmenle imparcial.

Muchos de los ejidalavios que vendievon lotal o parcial-
mente sus parvcelas no jueron depurados. La estricla aplicacion de la
Ley, hubieva disminuido sensiblemente lu lista de los ejidalarios defi
nitivos, que si cumplieron cabalmente, con la Ley Federal de Reforma

Agraria.

La Delegacién Especial Agraria, se encontré con un eji-
do complelamente dividido; con auloridades efidales enquisitadas en el

poder; con vivales que manipularon a los campesinos ignorantes. La
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confusion, el desorden y la ilegnlidad evan cavacteristicas impevantes en

el Ejido.

En medio de tal waremagnum: no eva posible proceder -
con eslriclo apego a la Ley; el desconocimiento de la problemdlica va-
llartense, provocd omisiones; la falla de tiempo y de recursos humanos
y financievos impidié, desenmavaiiar la compleja madeja, que eva el -
Ejido y por ende no se pudo cumpliv cabalmente con la consecuente jus-

ticia social.

Parie de la indemnizacién no solawmente se¢ enlregd a quie
nes fueron lolalmenle afectados por la expropiacion, sino también se be
neficié monetariamente a quienes no habian sido afeclados. Los que le
nian sus parcelas tolalmente wrbanizadas, dentro del drea expropiada, es
fdcilmente comprensible que habiun vblade flagrantemente las leyes agra-

rias.

Por un lado, Puerto Vallarla como ciudad ha logrado avan
zar, con las inversiones en infraestructura y en proyectos turisticos; en
maleria educativa: se han construido wna Prepavatoria y un CECYT que
cuenla con modernas instalaciones; el Aevopuerto que fue inauguvado en
1969, une a Puerto Vallarla con las principales ciudades del mundo; se
cuenin con un moderno hospital del Seguro Social, inaugwrado en Febre-

ro de 1976. Por otro lado, la alraccién de que ejerce Puerto Vallaria
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en la region, ha provocado una fuerle migracién, con las consecuencias
que son evidenles para lodos: deterioro de la vida wrbana; proliferacidn
de tugurios; vida familiar en promiscuidad y hacinamiento; aumento de

madres sollevas cuantioso, por lo que un alto povcentaje de la poblacién
econdmicamente activa es de mujeres, que se lvaduce, en wna vdpida -
descomposicion familiar y por ende social; se izzma‘én de nueva cuenta,

zonas ejidales (Los Rawmblases) y se¢ pueblan dreas que, por su declive,
es incosteable urbanizar, eamén de lu contaminacidn ambiental y de la -
lala inmoderada de los cerves circundanles; la demanda de alimenios y

de habilacién supeva la oferia, lo que ha provocedo en lo econdmice una

inflacicon galopante, siendo afeciados los nuds pobres.

Lo antes mencionade evidencia wnn falle lolal de planea -
cion; no se enliende que el desavrollo es un fnofundoe proceso de lrans-
formacidn del howibre y su sociedad; una organizacién de empeiioz y -
esfuerzos -en donde se¢ han de tomar en cuenta todos los intereses legi
timeos, todos los desequilibrios, todas las carvencias; los ovganismos
piblicos no entienden que la cuestidn social, no es una mera acumula -
cidn de problemas, que puedan superarse independientemente unos de
otros; no entienden que la problemdtica social es un conjunto de fac-

lores que son interdependientes enire si.

El Fideicomiso Puerto Vallarta ha solucionado unos cuan

tos problemas, los mds dificiles si se quiere. Pero lodavia tiene -
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ante si graves responsabilidades. Este ovganismo ejemplo en la Repii-
blica Mexicana, deberd venovarse en el siguiente sexenio: pava que no
se convieria en uno mas de los organismos federales, eslalales o mu-
nicipales, que mas que solwionar los problemas los agraven; sembran
do las semillas de la discordia, que larde o temprano levante una abun

dante cosecha de violencia, que nos orille al facismo.

La Constitucién de 1917 prohibié a los extranjeros deten-
lar la propiedad en wna faja de 100 kildmetros a lo largo de las fron-
teras y de 50 en las playas, para preservar la soberaniz de costas y
Sfronleras. Empero, dada la dependencia econémica del pais, la situa-
cién econdémica internacional y la falla de capilales naciomles de inver
sién; llevé al Ejecutivo Federal, a decrelar el 29 de abril de 1971, la
posibilidad de co}zceder a las inslituciones de crédito, permisos para
adquirir como fiduciarias la propiedad de los bienes inmuebles, desti-
nados exclusivamente a la realizacién de actividades indusiviales y tu--
risticas. Otorgando con ello posibilidad a los exiranjeros del uso y dis
frute de los inmuebles correspondientes, sin recibir el derecho de la
propiedad. Sin embargo, el hecho de prolongarse los permisos hasta
por 30 aiios, después de los cuales se transmile el devecho a olra per-
so;ea, que casi Siempre es un familiar; da a los exlvanjevos, prdctica-
menie, el dominib de la propiedad, Con lo cual se viola el espiritu de

la Constitucion.
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. Para evitar en el fuluro vepetir dolorosas experien-
cias, como la de Puerio Vallaria, es necesario que se elabore pa
ra México un vevdadero Plan Nacional de Desarvollo, en el que se
contemplen tntegralmente la problemdtica econdmica, politica y so-
cial del pais. Es tienipo de acabar con la adopcion de soluciones

parciales, gue solamente conducen a la anarquia y al desorden.
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APENDICE A

ACTA DE LA REUNION DEL COMITE TECNICO DEL
‘FIEDICOMISO PUERTO VALLARTA, EFECTUADA EL
25 DE MAYO DE 1973.

En la civded de México, Distrilo Fedeval, a las die
cioche hovas del din veinticinco de mayo de mil novecien-
fos selenta y lres, se reunievon en la Sala de Juntas del
 Departamenio de Asztezfoé Agravios y Colonizacion, ¢l C.
Lic. Augusto Gdémez Vfltanueva, Jefe del D.AA.C.; el C.
Lic. Alberlo Orozco Romeyo, Gobernadoy Coéstizucioml -

del Estado de Jalisco; el C. Ing. José Gascén Mercado, -
Divector Geneval del Fondo Nacionul de Fomenio Ejidal: el

C. Lic. Valdemar Soto Jaimes, en vepreseniacion de la Se

cretavia de Hacienda y Crédito Publico; el C. Ing. Alonso
| f/era Bule Represenianie del Patr‘imonia Nacional; el C.
Lic. Naialio Vdsquez Pallares en vepreseniacion de la Con
- fedevacion Nacional Campesina; el C. Ing. Luis Favela Icaza,
Presidente Municipal de Puerto Vallaria, el C. Lic. Helg
dio Ramirez Ldpez, Represenlante del Banco Nacional de
Obras y Servicios Pablicos, S.A., y el C. Clemenle Baiiug
los, Presidente del Consejo de Vigilancia del Comisariado

Ejidal de Puerto Vallarta y en representacitn del Ejido del
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mismo nombre, pava cumplir con la cldusula decimatercera
del Contrato creador del F;‘deicomiso Puerto Vallarla. Al
verificarse la exislencia del quorum, el C. Lic. Augusio
Gémez Villanueva, Presidenle del Comité Técnico o de Dis
tribucién de Fondos, propuso se leyera el Conlrato de Fi-
deicomiso Traslativo de Dominio, para que todos y cada
uno de los representanies de las instiluciones representa-
das, conocieran la amplilud y los limiles de su responsabi
lidad al formar parte del Comité Técnico. Conocido el -
documento y de acuerdo con las mismas cliusulas del con-
trato, se hizo la presentacidn formal del Presidente y del
Vicepresidente del Comilé Técnico, los CC. Lic. Augusto
Gémez Villanueva y Alberto Orozco Romero, el primero
jefe del D.A.A.C.; y el segundo, Gobeﬁzador Constitucional

del Estado de Jalisco.

Se procedié previo andlisis y discusién a nombrar
Secretario del Comité Técnico, recayendo el nombramien-
to en el C. Presidente Municipal de Vallarta, Ingeniero

Luis Favela Icaza, quien aceptd la distincion.

El Presidente del Comité, menciond como acto -~
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seguide la lectura del programa de lrabajo del Delegado
Especial del Fideicomiso, Lic. Heladio Ramfrez Lépez
quien hizo mencién a las actividades realizada por la -
Delqgac:’én Especial Agravia del Depariamento de Asuﬁtas
Agrarios y Colonizacién, base del actual Fideicomiso. -
Sf} dié a conocer los conﬂiﬂos suscilados enfre los mis-
mos ejidalarios, divididos muy claramente en dos faccio-
nes jefaturadas por el Comisariado Ejidal y por el Conse
jo de Vigilancia. También se relaté la investigacion del
‘usufructo parcelario y las conclusiones pava depuvay a los
ejidalarios auténticos, acompanadas de las consignaciones
de aquellos individuos que comelieron delitos de acuerdo
~con lo que fija la ley. Para terminar lambién sefald que
se llevaban juicios de amparos de los cuales dos se habian

sobreseido.

El Director Ejecutivo del Fideicomise informé de
las invest‘igacianes socivecondmicas practicadas en dis-
lintos puerios y silios luristicos del Pacszico? con el pro-
posito de aclarar la siéuacfén de Puerto Vallavta respecio
de algunos sitios competidores. La investigacion aperio
bases pava crear un programa bdsico fundameniado en -

necesidades y en déficils. De esta mancra, el programa
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se conformd con: regularizar la lenencia de la tievra; ha -
cer un plan maestro para conseguir una remodelacion urba
na adecuada a las necesidades actuales y a las demandas fu
turas; creav wn . parque cinegélico; consiruir un awditovio al
airve libre pava complemeniarse con el museo; promover pro
gramas agropecuarios bdsicos como un hato lechero, un pro-
grama de reovdenamiento frulicullor, criadero de aves; y -
en el aspeclo indusivial, consiruir una ladrillera y una pani
ficadora para equilibrar la oferia y la demanda de esos av-

ticulos en el mercado de Vallaria.

El licenciado Alberto Orozco Romero, solicité que -
en vista de la amplitud y profundidad del programa, se le-
yeran las conclusiones y las partes mds imporiantes. El
licenciado Gomez Villanueva, abundé en el mismo aspecto,
solicildndole al Director Ejeéutivo del Fideicomiso, que pa-
ra las préximas reuniones se enlvegara a cada uno de los
miembros del Cqmité, una copia del documento para que se
leyera previamente y al llegar a la reunién se conlara con
los elementos de juicio suficienles pava disculiv a fondo los

problemas.
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El Dirvector Ejecutivo ordens a su Director Técnico,
el Arq. Envique Ydiez, que explicava el plan naestro y de
remodelacion urbana, asunto de vital interés pava la ciudad.
En el desarvollo de la exposicidn se abundd en sefnlar la -
ausencia de los servicios inlegrales de agua, dremaje y al-
caniavillado, asi como los problemas de vialidad y alraccion
hrisiica. El Arg. Envique Ydilez, enfalizc la colaboracion
vectbida de la Junta General de Planeacion y beaniz&cién
del Estado de Jalisco, cuyo responsable el Ing. Elias Gonad
lez, habia llegudo a conclusiones muy similaves ¢ las de la
Direccicn Técnica del Fideicomiso. Después de puntual:zay
las justificaciones, las obras propuestas por el Fideicomiso
Jueron las siguienles: a) saneamienio y abastecimienfo de -
ague polable en las dveas urbanas existentes y en las del -
préximo desarvollo; b) puente sobre el Rio Cuale y substitu
cidn del que ahora existe; ¢) camino periférico y sus deri-
vaciones pava enlvoncar avenidas de la ciudad: dy parque
priblico en el islote que abraza el Rio Cuale; ¢ baseo en
la orille del mar desde la calle 731 de Octubre' hasta la
desembocadura del rio, J} muSeo arqueologico y artesanal;

g remodelacion wurbana, creacifn: de una plaza y -
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centro civico; W teleférico; y la promocién de zonas

y casas de inlerés social.

El Delegado Fiduciario hizo uso de la palabra parva
exp!fc;zr el programa de regularizacion y al término de sus
explicaciones conduyé leyendo los puntos de acuerdo que
sumaron un lofal de diez y que se discutieron por su res-

pectivo orden,

El primero se solicitd del Comité la aprobacién -
del Programa Generval de Trabajo tanlo en lo general como
en lo particular. Previa discusibn y observaciones reali-
2adas por el Vicepresidente del Comité Técnico, Lic. Al-
Beriv Orozco Romero, se acords aprobarlo en lo general y,
que en la veunién préxima, aquellos miembros que tuvie-
ran observaciones que hacer a cada wio de los programas
las realizara pava que pudiera quedar aprobado en lo par-

ticular,

En el punio dos se solicité la autorizacién del pre-
supuesto de operacidn adminisivativa y la oblencion de -
los créditos necesarios para operar haste que pudiera ser
autosuficiente el Fideicomiso. A lo que el mismo Vicepre -

sidenie del Comii¢é Téenico, Lic. Alberto Orozeco Romero
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mingy wi documenlo tan nutvido de partidas y que lo -
aconsejable eva que la Secrelavia de Hacienda y Crédilo
Pitblico y la de la Presidencia aportavan opiniones y pzig
tos de vista pava la préxima reunidn. Se aprobo la pro-
posicién del Gobermador del Estado de Jalisco, responsa-
bilizdndose al Ddegado Fiduciario para qz;e obtuviera -
puntos de vista de la Secrelaria de Hactenda y de lo Pre-

sidencia,

El punto levcero quedl sujelo a la aprobacién del
punioc primero.

En cuanto al nimero cuatro, en ¢l que se soliciluba
un acuerdo favorable para tramitar ante la Secretarin del
Patrivionio Nacional la disminucion de la tarifa de avalios,

fue aprobado plenamente.

El punto nimero cinco, referido al que el Fideicomi
so tramite ante las diversas autoridades lodo lipo de -
exenciones para facililar la mecdnica de regulavizacitn,

el Comilé lambién aprobé sin reservas.

En el punio seis, al plantearse ires posibilidades de
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realizar la mecdnica de compravenia llamada también de
regularizacién y que consislion en: que el Fideicomiso -
la realizara divectamente; que el Fideicomiso se auxilia-
ra de agentes profesionales; o que se utilizara un siste-
ma mixto; el Gobernador del Esfado de Jalisco enfatizi
que el Fideicomiso 'o podia delegar funciones' en es-
le aspecio, que podria "auxiliarse de" los instrumenios
que considerara necesarios, pero que de n;'nnga manera
podria olorgar conlralos o enajenar sus funciones funda -
meniales como son la de legalizacibn. Intervino el re-
presenlante de la Secretaria de Hacierda, para lamar la
atencion sobre la importancia de que Ase viera si lg wlil,
zacitn de agenles o agencias profesionales de venla, resul
laba mds econdmico, en lugnr de que el Fideicomiso arma
ra todo un equipo administrativo y técnico que posterior-
mente pudiera convertirse en una carge administrativa qu'e
fuera anliecondmica pava el ovganismo. El Presidente del
Comité vols para que el punto quedara de la siguiente -
manera: '"Punto Sexto". - Corvesponde exciusivamenie al Fi
deicomiso Puerlo Vallarla regularizar v legulizar la le-
nencia de la Herva fideicomilida, y podrd ejercer esia -

Jaculiad con el auxilio de todos los elementns técnicos -
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que estime pertinenies”.

El punic séptimo, en el que el Fideicomiso solicild
estudiar y formulayr un acuerdo con el H. Ayuntamiento de
Vallarta, respecto del llamado Fundo Legal, a solicilud
del €. Gobernador del Estado de Jalisco, se aulorizé ex-
clusivamente al Direclor Ejecutivo del Fideicomiso para
tratar con el A yuntamienio de Vallaria sobre este asunio
¥ que ambos elaboraran un documento en dqnde quedara ex
puesio con loda claridad, la dimensién, linites y particula
ridades del terreno, asi como la forma de enlrega., parva
consolidar el lamado fundo legal, pave que en la pré-
xima reunién, dicho documenlo se examingya y aprobara, de

ser ecudnime la proposicion.

El punto ocho, solicité se aulorizara al Direclor
del Fideicomiso para oblener un jpréslomo de cinco millo-
nes de pesos con los cuales enlregar el anlicipo que se-
“fiala la Ley y el Contralo de Fideicomiso. El Director del
Fideicomiso requeria que ese préstamo fueva sin ningin
inlerés. El Ing. Gascon Mercado di6 wna amplin explica
cibn respecio de que lodo préstamo causa intereses al
FONAFE porque beneficia las actividades de los campesinos

mds desvalidos; siluacion en la que abundd el - -
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represeniante de la Secretaria de Hacienda, lLic. Valde-
mar Solo Jaimes. Se acordé positivamente que el Lic.
Ramirez Lépez tramitara la obtencion del mencionado prés

famo en la forma financiera mds benéfica posible.

El punto nueve que solicilaba autorizacidn pava que
se procediera a la entrega fisica de las mil veinliseis -
hectireas, objeto del Fideicomiso fue aprobado sin en-

mienda alguna.

En el diez que se solicitaba aulorizacion pava tra-
milar anle la Secretavin de Marina el deslinde topogrdfico

de la zona fedeval, fue aprobado lambién sin condiciones.

El presidente del cilado Comité dijo que de ser po-
sible, la préxima veunion deberia de verificarse en la -
ciudad de Vallarta para que el Fideicomise recibieva un

apoyo pleno y piiblico frente a la lotalidad de la poblacién.

La reunién se termind a las veintides horas con diez

minulos.
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ACUERDO PRESIDENCIAL DICTADO POR EL SR, LIC. LUIS ECHEVERRIA
ALVAREZ, VIGENTE DESDE EL 30 DE ABRIL DE 1971, QUE FILJA LAS
"BASES PARA LQS FIDEICOMISOS DESTINAD(B A LA REALIZACION DE
ACTIVIDADES TURISTICAS EN FROSNTERAS Y COSTAS.

PRIMEROQ. -~ Sz auinriza a la Secreiarin de Relaciones Exterzbres,ﬁ para
que en uso de la facullad discrecional que olorgn al Esiudo la fraccidn I del
Avrliculo 27 de la Constitucitn Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
resuelva en cada caso sobre la conveniencia de conceder a las instituciones
nacionaies de crédilo los permisos a que se vefiere el Avticulo 20. de la
Ley Orgdnica de dicha fraccibn, pava adquirir como fiduciarias el dominio
de bienes inmuebles, destinados a la realizacién de actividades indusirigles
o herislicas. que se encuenlven ubicados en la faja de cien kilémelvos a lo
largo de las fronteras. o en la zona de cincuenta kildmelros a lo largo de

las playas del pais, siempre que el objelo de la adquisicidn sea el de permi

tir «xclusivamerle la utilizacién v _el aprovechamienio de dichos bienes a los

[fdeicomisarios sin constiluir derechos veales sobre los inmuebles, pudien

do emitir para estos fines certificados de participacion inmobiliarios, nomi

naiivos y no amorlizables.

SEGUNDO, - Cuando a juicio de la Secrelarin de Relaciones Extevioves la
naluraleza y caracteristicas de las operaciones materia del fideicomiso hagan

aeonsejable la intervencién de wna instilucion de crédito privada, con el ca-
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rdcler de fiduciario, podrd autorizarle la constitucion del fideicomiso con
las modalidades que expresamente senale, siempre que se salvaguarde el

interés piblico.

TERCERO. - Se crea la Comision Consulliva Intersecrelarial inlegrada
por representantes de las Secrelarias de Relaciones Exleriores, qﬁien la
presidird, Gobernacién, Hacie;zda vy Crédito Publico, Industria y Comercio
y del Departamento de Turismo, que lendrd como funcién emilir opinion
sobre las solicitudes que le turne la Secrelaria de Relaciones Exteriores
para la constitucion de los fideicomisos a los que se refieven los articulos
anteriores, considerando los aspeclos econdmicos y sociales que implique

la realizacion de estas operaciones.

CUARTO. - En los fideicomisos a que este Acuerdo se vcfieve, le institu
cion fiduciaria conservard siempre la propiedad de los inmuebles: lendrd la
Jaculiad de arrendar dichos inmuebles por plazos no superiores a diez anios;
la duracién del fideicomiso en ningin caso excederd de lreinla afs, a la
extincion del mismo la instilucién fiduciavia sélo podrd trasmitiv la propie
dad de los inmuebles a personas que conforme a las leyes vigentes eslén ca
paciladas pava adquirirla y se reservard el Gobierno Fedeval la facullad de

verificar en cualquier liempo el cumplimiento de los fines del rideicomiso.

QUINTO. - Los cerlificados de parlicipacion inmobiliaria que lleguen a
emilirse con base en ¢l fideicomiso, vepresentecrdn para el beneficiario ex-

clusivamente los derechos consignados en los incisos ) v ¢ del Ariiculo




2281 v en el Avifcuta 228-¢ de la Ley General de Tiides v Opevaciones de
Crédito, sin qua otes cven a fog Hislaves ningunn pavte elfcuote i los derve-
chos de propledad sobve los immuebles fideiconiitidos: deberdn sev nonmibni -
Heos Y ng aumoviizables v coustituivdn el devecho de apravochomients del
inmueble destinade tundamentaliienle puve cslablecindienlos ndustrinles o
fnristicos, el devecho a los productes Uguidos que de diche bunueble oblen
gu el fiduciario en los términos del acla de emision y el devecho al produc-
o neto que resulte de la vemta que haga la iusiitucion fiduciavia a la persona

legalment e capacitade pave aduuiviy el inmueble fideicomilide.

SEXTO. - No s¢ rvequerivd el permiso de la Secvelaria de Gobiernacion,
a que se refieven ¢l Aviiculo 71 de la Ley General de Poblacion y el 14 ~
fraccidn VII de su Reglomento, pare la adquisicion por extranjeros de los
derechos devivados del fideicomiso, en virtud de que no constituyen dere-

chos reales.
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