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INTRODUCCTION.

El presente trabajo titulado " Estudio de factibilidad
para el proyecto de una marina en Puerto Vallarta, Jal.", tiene
como finalidad analizar la viabilidad técnica, econémica y finan-
ciera de una marina en uno de los puertos turisticos mas impor-

tantes del pacifico, ubicado en el estado de Jalisco, México.

Ya que el término "marina" resulta ser muy ambiguo, -
trataré de ampliarlo; marina es una instalacién portuaria para
embarcaciones deportivas (yates y veleros) que cuenta con las -
obras de infraestructura como son: dragados, enrocaminetos o --
rompe olas, muelles para embarcaciones deportivas e instalacio-
nes de apoyo necesarias en tierra, tanto para los botes como --
para sus pasajeros., Estas pueden ser establecimientos de hospe-
daje como hoteles, condominios o albergues, o de servicio como-
restaurantes, lugares de recreo, clubes, tiendas de abarrotes,-
asf como talleres de reparacién y mantenimiento, estacién de
combustible, depésito de agua potable y capacidad de distribucién
de energfa aléctrica. También tiene estacionamientos terrestres
para embarcaciones y tiendas de refacciones e implementos para
la pesca, buceo, esquf etc., y en general todo lo necesario pa-

ra la navegacidén en alta mar.

Las marinas tuvieron su origen en Inglaterra durante -
el siglo pasado y se conocieron como club de yates. En la actua-
lidad existen alrededor de 50 marinas en éste pafs, principalmen

te en su costa del sur frente al canal de la mancha. En Francia,



2.

hay mas de 40 marinas ubicadas sobre todo en la costa del medite-

rréneo.

A pesar de su origen Europeo, ei lugaf danééféﬁsﬂé£ito
han tenido es en E.U,A. Se desconoce el nﬁmero»exactokﬁe‘mékiﬁasT
sin embargo se tiene registrado mas de quince mil embarchcidnes -
en el estado de California, mismas que demandan muelles y demis -

instalaciones.

E]l desarrcllo en México de las marinas es algo totalmente
nuevo y se debe en gran parte a que la mayorfa de la poblacidn vi-
ve en los valles y.altiplanos lejos de las costas. Actualemnte exis-
te una marina en San Carlos, cerca de Guaymas en el estado de =~-
Sonora y existen ademds una serie de muelles en diferentes puertos
que no se consideran como marinas ya que no cuentan con las insta-

laciones y servicios a que antes nos referimos.

Este trabajo tiene como hipétesis demostrar que es facti-

ble realizar una marina en Puerto Vallarta, Jalisco,

En el primer capitulo se analizan las condiclones socio-
econémicas del estado de Jalisco, que permiten ubicarse en el con-
texto de este estado. Las estadistices obtenidas no son tan actua-
lizadas como lo quisieramos pero permiten conceptualizar las varia

bles estudiadas.

El capitulo segundo, presenta el marco socioecémico de -

la ciudad de Puerto Vallarta, lugar donde se ubica concretamente -



la maqina. En ésta parte se estudian los climas, las actividades
econbémicas de esta ciudad y los recursos humanos y de infraestruc-
tura con quqicuehfé{ Eéfo'es édn objeto de conocer la posibilfdad

de realizar el proyecto.

Partiendo de lo general a lo particular se estudia en el
tercer capitulo la micro regién donde se construirfa la marina, el

uso del suelo, los servicios y la tenencia de la tierra.

El cuarto capitulo, abarca el mercado turistico, es decir
la oferta y'demanda de establecimientos de hospedaje, servicios y
actividades turisticas, bienes inmuebles e instalaciones maritimas.
Este capitulo es quizads el mas importante, ya que nés presentara
el perfil mercadoldgico del proyecto. Aquf quisiera hacer hincapié
de que es muy diffcil establecer pardmetros de mercado para desa-
rrollos que, aunque similares, son distintos. El hecho de hablar
de condominios frente al mar y frente a un canal para embarcaiones,
cambia totalmente el panorama siendo este hecho el que determine el
éxito del proyecto: esto es el primer conjunto niutico inmobiliario
en la ciudad de Puerto Vallarta con todas las instalaciones de in-
fraestructura turistica que ofrece. De ésta manera, el mercado nos
puede servir como base inicial aunque, reitero, no hay otro desaw--
rrolle igual. Existe un proyecto similar en Nuevo Vallarta, pero no

se puede comparar ya que su ubicacién no se lo permite.

En el capftulo quinto, se trata la parte técnica del pro-

yecto, la cual abarca la descripcién de las obras por realizar, los
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requerimientos, y el detalle dérlés construcciones tanto en el canal

como en tierra.

En el sexto y Gltimo capfitulo del estudio se presentan las
proyecciones financieras de la construccién y comercializacidn del
desarrollo, los recursos econémicos necesarios, la inversifén, el -~
programa de ventas, el financiamiento y la estimacidén de ingresos

y egresos.

Por Gltimo, expondré los pros y los contras de las reper-
cuciones del proyecto sobre la actividad turistica, el empleo y las

conclusiones sobre la viabilidad del proyecto.



I. SITUACION SOCIOECONOMICA GENERAL DEL ESTADO DE JALISCO.

I. UBICACION REGIONAL'

El Estado de Jalisco se ioéaii?aven la:barte centro oeste
de la Rep(iblica Mexicana, entre los paralelos 18¢ 36' y 23° 26' de
latitud norte y entre los meridianos 101° y 106° de longitud oeste
(fig.1l). Colinda al norte con los Estados de Durango, Zacatecas y
Aguascalientes; al este éor los de Zacatecas, Guanajuato v Michoacén;
al sur con este Gltimo y con Colima y Al oeste por el Océano Pacifi
-eo0 en un lf{nea de 279 Kms y con el Estado de Nayarit. Cuenta con
80,836.00 Kms2 que representan poco m&s del 4% de la superficie to-
tal del pals. (1) '

Las principales poblaciones son: Guadalajara y Tepatitlén
en el centro, San Juan de los Lagos ¥y Lagos de Moreno en el noreste,

Ciudad Guzmén en el sur y Puerto Vallarta en el occidente.

2. MEDIO FISICO

HIDROGRAFIA:‘EI Estado de Jalisco comprende parte de las reglones hi
drolégicas siguientes: Lerma—Chapala-Santiggo. que'abarca la mayor
parte del Estado, con 40,213 kmsa; Huicila Eon 1,431 Kms2 en el cen-
tro oeaste; Ameca en el centro noroeste con 8,880 Kmaz; Costa de Ja-

'lisco al suroeste con 11,590 Kmsz; Armeria Coahuayana en el sur del

Estado colindante con Colima, con 12,336 Kmsz: Alto Rio Balsas, ubi

cada en el sureste con 4,042 Kma2 y E1l Salado, limitaden con Zacate=-

cas con sé6lo 3380 Kmsz.

(1) Sintesis geografica de Jalisco, S.P,P., coordinacién general de los servicios
nacionales de estadistica, geograffa e informitica. México, D.F. 1981.
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OROGRAFI14: Dentro del Estado de Jalisco se encuentran partes de cua-
tro provincias geolégicas: Sierra Madre Occidental, ¥esa del Centro,

Eje Neovolcénico y Sierra Madre del Sur (fig.2).

La Sierra Madre Occidental abarca la porcidén Norte del Es~
tado y estd limitada al este y al sur por el Eje Neovolcénico; en es
*a provincia elaspecto més importante es la mineria, debido a que se
encuentran en actividad dos importantes distritos mineros, el de Bo-

lafios y el de San Pedro Analco.  (2)

La Mesa del Centro penetra al Estado por su extremo noreste
y limita al sur con el Eje Neovolcanico. Si bien en el pasado la mi-
nerifa tuvo gran relevancia como actividad econémica, principalmente
en la Sierra de Comanja, ac%ualmente slo se estdn explotando las mi

nas "El Horcén" y "El Diamantillo".

El Eje Neovalcinico que se localiza en la parte central del
Estado, estd constituido en su mayor parte por entidades de origen
volclnico; en ésta provincia destacan dos aspectos importantes de la
Geologia Econdmica: la Minerfa y la Geotermia. La primera est4 cons-
titﬁida bdsicamente por minerales no metdlicos, entre los que desta-
can los yacimientos localizados en los municipios de Zapotiltic,

Etzatlan, Hostotipaquillo, Magdalena y Tequila.

La Sierra Madre del sur abarca la parte occidental del Es-
tado y limita al oeste con el Océano Pacifico y al este y norte con
ei Eje Neovolcdnico. En esta provincia se encuentran un gran nimero
de obras mineras pero sélo unas cudntas estén en actividad, siendo
las més importantes las localizadas en los municipios de Talpa de
Allende y Pihuamo.

(2) Sintesis geografica de Jalisce, Op. Cit.
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CLIMA: En esta entidad el clima presenta grandes contrastes debidos
a la conformac#én variada del relieve y a la influencia de masas de
agua tanto maritimas como lacustres. Se encuentran variantes de cli
mas semisecos hacia el norte y noroeste, climas templados en las

partes altas de las sierra; semicdlidas en la zona centro y alrede-

dores de Chapala y cdlidos a lo largo de toda la costa. (3)

Los climas cdlidos subh(Gmedos presentan una temperatura
media anual de 22°C y una precipitacibénpluvial media anual que oscila en
tre 800 y 1,500mm.. Sostienen principalmente comunidades vegetativas
como: selva baja, selva mediana, pastizales y bosques de pino y en-
cino. Se localizan principalmente a lo largo de la costera del Esta
do, extendiéndose al sureste y ocupando una superficie de aproxima-

damente el 25% del total de la entidad.

Los climas semicdlidos presentan una temperatura media
anual mayor a los 18°C y precipitacidén media anual que va de los 700
a 1,200 mm. La vegetacidn se presenta badsicamente en: matorral sub-
tropical, pastizales, selva baja y bosques de tascate. Este clima

se presenta en el 42% de la superficie del Estado.

Los climas semisecos ocupan el 15% del Estado, en la parte
norte y noroeste, la temperatura media es superior a los 18°C y la

precipitacidén media anual menor a los 700 mm.

Los climas cdlidos subhlmedos, se presentan con frecuencias
de heladas que van de los 0 a 20 dias al afio, en el clima templado

de 10 a 40 y en el centro y sur del Estado hasta 60 y 80 dias al afio.

(3) Sintesis geografica de Jalisco, Op. Cit.
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3. POBLACION

En el aﬂo de 1980 la poblacién'censada de”Jalisco fue de'

4'293,000 habitantes (cifra preliminar) estiméndo
poblacién que sobrepasa la cifra de 4'400[000 \

densidad poblacional de 54.43 habitantes por Kmo:

La poblacién de Jaligco muestra unavxégélg;ual de creci-
miento promedioc de 2.46% para el periodo 1970-1980. menor que el ob
servado a nivel nacional., La natalidad en el Estado para el afio de
1978 fue de 36.8'por mil habitantes y la mortalidad general presenta

una tasa de 6.4 por cada mil habitantes.

El credihientqfdempgréfico de Jalisco, sigue las mismas

tendencias del”crécimiéhtéipobiéﬁidﬁ&ﬂ‘del pais. el proceso de centra

lizacién econémica en:.la zona

ciado la concentracién poblacion

blacién rural aunado alféfécim

do desequilibrios socialeéfy=§énh6m

ocupacién y bajos nivelea,delbieﬁgsta

La mayor!a de la poblacién es Jove

te a la disminucién en 1a tasa de mortaiidad 1nfanti

to en el indice de la natalidad.

La tendencia a la urbanizacién es pues una consfanté:en la
vida del Estado de Jalisco, desde 1920 la relacién poblacidn urbano-

rural ha cambiado significativamente ya que la poblacidn urbana ha
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aumentado en un 5% anual aproximadamente, lo que deriva en una dupli

cacién de la misma cada ldgaﬁos.‘

La composicién_de~1a pobinciﬁn‘urbana fue del 77 1% en 1980.

del 69% en 1970, del 58% em. 1960 y de 9610 41% en 1940.

Por 1o que correapénde a la distribucién de la P.E.A. para
1980 (estimaciones hechas en el Estado) se puede apreciar que el to-
tal el 28.1% se dedica al sector primario, el 32.4% al secundario y'
el 39.5% al terciario, mostrédndose el crecimiento del sector secundario
desde 1969 mucho mas dindmico que los demds ya que ha elevado su ta-
sa desde entonces a 1980 en 65.5% en tanto que el terciaro lo hizo en

cagi 43% y el primario en 14.5%.

32.4%

28.1%
Sector secundario

Sector

primario

39.5%

Sector terciario

Fig. 3 Distribucién de la Poblacién Econdmicamente Activa por sectores

de la Produccién.
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La P.E.A. para 1980 se calcula en 1'179,775 personas (31.3%
mayor que en 1970), de éstas el 75,4%, es decir 880,398 son hombres
y el restante (24.,6%) mujeres. Asimismo la tasa media de crecimiento

anual de P.E.A, para 1980 fue del 3.7%,
4, RECURSOS DE INFRAESTRUCTURA

CARRETERAS: Las obras de infraestructura con que cuenta el Estado de
Jalisce,lo han colocadc dentro de las entidades privilegiadas de la
Repliblica; sin embargo hasta 1978 la longitud de sus carreteras eran
de 9,018 Kms, lo que representa 11.15% por cada 100 Kms2 de superfi-

cie estatal, ocupando el 17° lugar en este apecto.

De los 9,018 Kms de carreteras 3,221 corresponden a cami-
nos pavimentados, 4,370 revestidos y 1,427 a caminos de terracerfa.
La zona de mayor densidad de carreteras se encuentra en la parte
noroeste, centro y suroeste de la entidad, coincidiendo con las re-
giones de mayor actividad econdmica y concentracién humana, quedan
alin sin comunicacién extensas zonas de un al;o potencial productivo,
localizadas en las regiones norte, costera y parte sureste de la en-
tidad debido a que las condiciones orogréficas e hidrolégicas que

predominan en ellas.

Red principal de carreteras:

Guadalajara-Mazatldn-Nogales {(comunicacién con la costa del Pacificaoj).

Ciudad Judrez-Lagos de Moreno (carretera Panamericana).
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Guadalajara-Zacatecas-Nuevo Laredo (ruta cdrtg.a la frbnéera norte).

Guadalajara-La Piedad-México (via corta al ﬁistpif@AFeaébal), c

Guadalajara-México'(rutas Morelia y Lebn). Do
Guadalajara-Manzanillo. .
Guadalajara-Ocotlén~-La Barca-México (ruta corredorrindUEtrial).
Puerto Vallarta-Tomatlén-Chamela-Barra de Navidad (carreﬁpra costera)

{ver fig. 4).

VIAS FERREAS: Jalisco cuenta con 969 Kms de vias férreas, el 4% del
total nacional; de esta red el 50% fue tendida por Ferrocarriles Na-
cionales de México, el 24% por Ferrocarriles del Pacifico y el 26%
restante estd formado por vias auxiliares, patios y escuelas; la ma-
yor concentracidén se encuentra en Guadalajara, Ameca y Ocotlén, ocu-

pando 272 Kms. (4)

Las principales rutas son: Guadalajara-México y Guadalajara-~

Manzanillo.

Existen ademis dos ramales, uno con 52 Kms que comunica con

la Ciudad de Ameca y otro con 34 Kms que llega a Etzatlén (ver fig. 4).

PUERTOS: A pesar de que Jalisco cuenta con 250 Kms. de litoral que le
permiten condiciones favorables para el desarrollo portuario, tiene
como tinico puerto importante Puerto Vallarta, dedicado principalmen
te al turismo sin que de hecho se utilice para movimientos de carga.
Se desarrolla actualmente la construccidn de un gran puerto maritimo

en el Estero "El Salado" dentro de la Bahfa de Banderas a 5 Kms. de

(4) Sintesis geogrifica de Jalisco, Op. Cit.
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la Cludad'dg Pdér£djVé1iqr£§; én general para movimiento marftimo en

esta zona deltpaciﬁico'éélhtiliza el Puerto de Manzanillo, Cel.

AEROPUERTOS:fEn‘GuadélaJara se localiza el Aeropuerto Internacional
"Miguel Hidalgo" que tiene pista de aterrizaje de concreto con capa-
cidad para recibir grandes naves; sus dimensiones son de 60m. por

4,000 m. En Puerto Vallarta se encuentra también otro aeropuerto de

cardcter internacional, con una pista de 60Om. por 2,750m.

En el Municipio de Zapopan se tiene un aeropuerto de menor
capacidad que los anteriores, su pista es de asfalto y sus dimensio-
nes son de 46 por 2,000 m., estd al servicio de la escuela militar
que ahf{ se localiza. Existen ademds otras 37 pistas adicionales de
poco alcance esparcidas por toda la entidad. Merecen especial mencién
las localizadas al norte del Estado entre las que se encuentran.
Huejuquilla en Huejuquilla el Alto; Mezquitic en Mezquitic; San Mar-
tin Bolafios y Tuxpan de Bolaiios en San Martin de Bolafios y Villa Gue~

rrero en el Municipio del mismo nombre, ya que &sta zona sélo tiene

comunicacidén por via aérea,
5. RECURSOS FINANCIEROS

Los Recursos Pliblicos del Estado en 1979, fueron de 10,359

millones de pesos, correpondientes al Ingreso Bruto Estatal y que re-

presentaron un 5.3% del total del pafs. Este ingreso se recaudd de a-

cuerdo a los alguientes conceptos:
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l ‘ ‘ el e Sl
| INGRESOS BRUTOS ESTATALES (1979)

TOTAL:

IMPUESTOS
DERECHOS
PRODUCTOS ‘ T
APROVECHAMIENTOS e ;’/f“v~i;i49ffﬁti”
DEUDA PUBLICA ' - e f;”‘? fé§;ff :“*
RESULTADO DE OPERACIONES o '
DISPONIBILIDADES

CUENTAS DE ORDEN

Estos recursos se erogaron como #e .aprec

EGRESOS BRUTOS ESTATALES (1979)

TOTAL:

| GASTOS ADMINISTRATIVOS ’ ' -3, 555
OBRAS PUBLICAS Y FOMENTOS . '.3°. £fff>
TRANSFERENCIAS ‘ 1,642

DEUDA PUBLICA

CUENTAS DE MOVIMIENTO COMPENSADO

C 4723

Fuente: Estudio Socioeconbémico de)l Estado de Jalisco.— Miguel de la
Madrid. P.R.I.

Coordinacién General de Documentacibn y Anélisis 1981.
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Por lo que se refiere a la inversién plblica federal, en el .
aflo de 1980 se ejercieron 11,745 millones de pesos, 2.4X¥ respecto del

pafis y se distribuyeron de la siguiente forma:

SECTORES : % MILLONES DE PESOS
AGROPECUARIO Y FORESTAL ,t 1 240 2,818.8
PESCA L co.a 46.98
INDUSTRIAL o 22,9 2,689,61
COMERCIO |  ;' 1.0 117.45
TURISMO 2.4 . 281.88
COMUNICACIONES Y TRANSPORTES 24,6 2,889.27
ASENTAMIENTOS HUMANOS 6.6 775.17
SALUD Y SEGURIDAD SOCIAL R 270.13
EDUCACION CIENCIA Y CULTURA - :s.éfT‘; : a75.84
ADMINISTRACION DE DEFENSA i.o'ln_" 117.45
CONVENIO UNICO DE COORDINACION a2 5 963.09
COPLAMAR | 3;4 ‘ 399.33
TOTAL: 100.0 © 11,745.00

*)

En cuanto a los Recursos Financieros derivados del ahorro
de los particulares, depositados en Instituciones Financieras, en
ese entonces privadas, se tiene que para el Estado de Jalisco fueron

de 24,181 millones de pesos los depésitos a la vista en el mes de ma-

(*) FUENTE: Estudic socioeconémico del eatado de Jalisco. Miguel de la Madrid, PRI
Coordinacién general de documentacién y andlisis. 1981,
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yo de 1982 y de 10,035 millones de pesos los depésitos de ahorro.
(5)

6_. ACTIVIDAD ECONOMICA

El producéo 1nterno'bruto estatal (PIBE, Jal.) generado du
rante 1980, alcanz6 los 278,918.4 millones de pesos, que represen-
taron el 6.52% del P.I.B, de los EStados Unidos Mexicanos en ese
alo, lo cual quiere decir que reaspecto a la participacién del tama-
flo de la poblacidn esta proporcionado en cuanto al promedic de P.I.B.
per capita, el del estdo de Jalisco estd por encima al del nacional'

(ver cuadro No. 1).

CUADRO N2, 1,

PRODUCTO INTERNO BRUTO DEL ESTADO DE JALISCO EN 1980.

ENTIDAD PRODUCTO INTERNO NACIONAL POBLACION P.1.B. | PROMEDIO
PER NACIONAL
FEDERATIVA |(millones de % TOTAL % CAPITA = 100.
PESOS) {pesos)

Estados U~
dos Mexica| 4 276 490.4 100,0 67'382,581 100 63,466 100.00
nos : ‘
Jalisco 278 918.4 6.52 4'293,549 6.37| 64,962 102.4

FUENTE: Sistema de Cuentas Nacionales de México Producto Nacional Interno
Bruto por entidad Federativa 1982 S.P.P. 1982. C.G.S.N.E.G. e I.

En la estructura del Producto Interno Bruto, destaca, segin

la clasificacidn de sectores de la Secretarfa de programacién y Presu

(5) Boletines estadisticos. Comisién Nacional bancaria y de Seguros, Mayo 1982.
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puestd, el de la distribucidn con el 35.77% del total, y le siguen
en orden de importancia el sector de industria manufacturera con
el 24.,53% y el resto de los servicios con un 22.22% (ver cuadro

No. 2).

Dentro del sector distribucién se encuentran los subsec-
tores de servicios turfsticos. El1 desarrollo de la actividad turis
tica en el estado es incipiente en relacién con otros sectores pro
ductivos respecto al potencial de que se dispone, ya que se cueﬁta

con los suficientes recursos naturales y con la infraestructura ba

sica de transportacién para lograr el incremento de las principales

variables que inciden en su desarrollo.

La afluencia turi{stica en el estado registr-o en 1980,
poco mis de 9 millones de turistas, siendo la permanencia media
de 3.8 dfas (2.8 para nacionales y 6.0 para extranjeros), lo

que representa un incremento del 31X con relacidén a 1977,

El gasto promedio diario del turista en 1980 ascendis
a §$ 370.00, correspondiendo $331.00 de los nacionales y ——-—-

$ 561.00 de los turistas extranjeros,.

La derrama econbémica se calcula para 1980 en cifras supe
riores a los $ 13,000.000.000.00 (trece mil millones de pe~-

sos).

.
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La capacidad de oferta es de 753 establecimientos de hospe

daje con 27 487 habitaciones.

ESTRUCTURA PORCENTUAL DEL P.I.B.

CUADRC No. 2

DE JALISCO.

SECTOR P.I.B. JALISCO
(MILLONES DE PESOS) *
Agropecuariol) 33,147.7 11.88
Miner{a 2,642.8 0.95
Industria Manufacturera 66,418.9 24,53
Construccidn 11,351.5 4.07
Electricidad 1,629.9 0.58
Distribucidn 2) 99,761.7 35.77
Resto de los servicios 3) 61,968.9 22,22
'TOTAL 278,918.4 100.00

FUENTE: Sistema de cuentas nacionales P.I.B. por entidad federativa

S.P.P. 1980 México, D.

F.

1)E]l sector agropecuario, incluye: a los subsectores agrope-

cuarios, silvicultura y pesca.

2)El sector distribucién a los subsectores: Comercio, restau

rantes, hoteles, transportes, almacenamiento y comunicaciones.
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3)El resto de Iosﬂdefvici6a‘a:ios subsectores: servicios fi-
nancieros, seguroé y bfeﬁeé‘ihmhebles, gservicios comunales, sociales

y personales.

7. ORGANIZACION POLITICO-ADMINISTRATIVA.

El territorio del Estado de Jalisco se encuentra dividido
en diferentes jurisdicciones politico-administrativas: los municipios
integrados por sindicaturas y éstas a su vez formados por comisarfas.
lLla divisién municipal del estado de Jalisco ha permanecido estable
desde 1950, siendo 124 los munit¢ipios que lo conforman y que se pre-

sentan en el cuadro No.3.

E1l poder ejecutivo recae en el Gobernador del Estado,
quienesel titular de éste, as{ como representante de la entidad fren
te a la Federacidn, por un periodo de 6 afios. E1 poder ejecutivo es-
tatal comprende del primero de Marzo de 1983 al veintiocho de Febre-

o de 1989.

El Gobierno municipal recae en un cuerpo electo integrado
por el presidente municipal que ostenta al mismo tiempo el cargo de
primer regidor. La representacién de} municipio de fndole politico-
administrativa estd a cargo del Presidente Municipal quien permanece

en funciones por un periodo de tres afios.



22.

CUADRO No. 3.

DIVISION MUNICIPAL

El estado de Jalisco ha permanecido estable en su diviaiénnv

municipal desde 1950, siendo 124 los municipios que io conforman:

Acatic

Acatlén de Judrez

Ahualulco de Mercado Cocula
Amacueca Colatén
Amatitan Concepcién de Buenos Aires
Ameca Cuautitldn
Antonio Escobedo Cuautla
Arandas - Cuquio

El Arenal - Chapala
Atemajac de Brizuela Chimaltitén
Atengo Chiquilistlén
Atenquillo Degollado
Atotonilco el Alto Ejutla

Cihuatlén

Ciudad Guzméan

Ayoyac Encarnacisn de Diaz
Autlén _Etiatlén

Ayo el Chico El Grullo

Ayutla Guachinango

La Barca Guadalajara

Bolafios Hostotepaquillo
Cabo Corrientes Hue jtcar

Casimiro Castillo

Huejuquilla el Alto

La Huerta
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Ixtlahuacan de los Membrillos San Cristobal de la Barranca

Ixtlahuacédn del Rfo Jalostotitlén San Diego de Alejandria
Jamay San Juan de los Lagos
Jesis Maria San Julién

Jilotlén de los Dolores San Marcos

Jecotepec San Martin‘'de Bolafios
Juanacatlén San Mart{n Hidalgo
Juchitéan San Miguel el Alto

Lagos de Moreno | San Sebastién Ex-9 Cantén
El Limén San Sebastidn Ex-10 Cantén
Magdalena Santa Marf{a de los Angeles
Manuel M, Diéguez Sayula 4 ‘

La Manzanilla de la Paz Tala

Mascota Talpa de Allende
Mazamitla Tamazula de Gardiano
Mexticacédn Tapalpa

Mezquitic Tecalitléan

Mixtlén Tecolotlén

Ocotlén Techaluta

Ojuelos de Jalisco Tenamaxtlan

Pihuamo Teocaltiche

Poncitlan Teocuitatldn de Ccrona

Puerto Vallarta
Purificacién
Quitupan

El Salto

Tepatitlén
Tequila

Teuchitlén

de Morelos

Tizapén el Alto



Tlajomulco
Tlaquepaque

Tolimén

Tomatlén

Tonaléd

Tonaya

Tonila

Totatiche

Tototlén
Tuxcacuesco
Tuxcueca .

Tuxpan

Unién de San Antonio
Unién de Tula

Valle de Guadalupe
Valle de Juédrez
Venuétiano Carranza
Villa Corona

Villa Guerrero
Villa Hidalgo

Villa Obregén
Yahualica Gonzalez Gallo
Zacoalco de Torres
Zapopan

Zapotiltic

2h,

Zapotitlén de Vadillo
Zapotitlan del Rey

Zapotlanejo
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II. PUERTO VALLARTA Y SU IMPORTANCIA ECONOMICA EN EL ESTADO DE JALISCO

Puerto Vallarta es actualmente uno de los centros turfs-
ticos mds importantes de nuestro pais gracias a su arquitectura --
colonial y a la belleza natural de sus playas y a la capacidad de
instalaciones turi{sticas como casas, condominios, hoteles, restau-

rantes, etc., para turistas nacionales y extranjeros.

1. LOCALIZACION GEOGRAFICA: PUERTO VALLARTA

Se encuentra sobre la bahfa de banderas en la costa del
pacifico del Estado de Jalisco, en el municipio del mismo nombre
y colinda con los municipios de San Sebastian, Mascota y Talpa de
Allende del Estado de Jalisco, as{ como el de Nayarit, El munici-
pio se localiza entre los paralelos 20°30' y 21° de latitud norte
Yy entre los meridianos 105° y los 105°30' de longitud oceste. Cuen
ta con una superficie territorial de 1,114 Kms2 distribufdos en -
57 localidades de las sigientes categor{as: 1 ciudad, 3 haciendas,
41 ranchos y 12 rancherfas. La tenencia de la tierra estd distri-
buida en 11 comunidades ejidales y aproximadamente 70 pequefias -—-

propiedades agr{colas y ganaderas a 396 Kms al oeste de Guadalaja

ra (ver fig. 5). (5')
2. CLIMA
Puerto Vallarta se caracteriza por tener un clima predo

(5') FONDEPORT, estudic socioeconémico de Puerto Vallarta, Jal. 1980.
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minantemente cdlido - himedo, con una temperatura media anuel de
26°C, habiéndose presentado muy ocadionalmente una méxima de --
46°C y la minima de 10:C. Los meses més calurosos son de Junio -

a Octubre.

En promedio se tienen durante el afio 190 df{as despejados,
71 dfas medio nublados y 105 de nublado a cerrado. El tipo de nu-

bes predominantes son estratocitmulos, cimulos y altocimulos.

PRECIPITACION.

La precipitacién media anual es de 1 487 mm, la media --
mensual de 149 mm y la mAxima de 24 hrs ha sido de 218 mm. El1 mes
de Julio es el que presenta una precipitacién media més alta ———-
(358 am) y el porcentaje de lluvia invernal fluctia entre el § y

10 ¥ del total anual,

VIENTOS

Para el anfdlisis de vientos la principal fuente de infor
macién analizada fué la del meteorolégico nacional dependiente de
la Secretaria de Agricultura y Recursos Hidréulicos que opera una

estacién en Puerto Vallarta, Jal.
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E]l estudio de vientos tiene gran importancia ya que genera

corrientes, éjerce empuje sobre las estructuras y genera marcas.

Como én dicha estacidén no se cuenta con anemocinemégrafo,
las velocidades de vientos dominantes fluctdan entre 1.6 y 5.4 m/seg,
siendo la media de 3.5 m/seg, como se observa las velocidades son ba-

jas y no tienen efectos significativos sobre las estructuras.

Frecuencia Anual de vientos (%)

DIRECCION: (%)
NOROESTE 30.5/1,200 = 2.55
SUROESTE 894.9/1,200 = 74.58
SUR 249.0/1,200 = 20.75
ESTE 10.0/1,200 = 0.83

= 0.83

OESTE 10.0/1,200

3. RECURSO0S5 HUMANOS

El municipio de Puerto Vallarta -con una poblacién en 1970
de 35,911 habitantes (de la cual 29,276 habitantes era poblacién ur-
bana y 6,635 habitantes, rural) y una estimada para 1982 de 100,000
habitantes aproximadamente, (94,000 habitantes de poblacién urbana y
6,000 habitantes, rural)- siguiendo la caracterfstica de la estructura
poblacional de todo el pafs, tiene su concentracién demografica en la
poblacién joven. Asf, se puede apreciar, que para el afio 1950, toman-
do como base los cinco primeros grupos quinquenales de edad, es decir
de O a 24 aflos. E1 59.70% correspondia a este grupo, para 1960 era el

63.78 y 23,993 habitantes para 1970, que representaban el 66.81%. (6)

(6) FONDEPORT, estudio socioeconémico de Fuerto Vallarta, Jal. 1980.
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Para el afio de 1977, segln estimaciones propias basadas en
los incrementos registrados anteriormente, la poblacidén joven repre-
sentaba el 68.67% dél total; esto significa que de continuar con la
misma tendencia, la poblacién serd cada vez mis joven y la pirdmide

de edades més amplia en su base, a lo que hay que agregar que dicha

poblacién serd urbana casi en su totalidad.

Uno de los principales problemas demogréficos concierne a
la migracién. De acuerdo a una encuesta realizada en 1976 por el Cen-
tro de Investigaciones de la Facultad de Economia de la Universidad
de Guadalajara, 55% de.los habitantes, es decir méds de 25,000, son
migrantes y de éstos mAs de la mitad son de origen rural. Solamente
por lo que se refiere al periodo (1964 - 1975) se estima una migraciédn
de cerca de 15,000 personas. El principal motivo de desplazamiento
declarado por los migrantes es la falta de trabajo, mismo que encuen-
tran sobre todo en los servicios turisticos (16%), en el comercio (7%)
y en la construccidn (6%). El promedio de escolaridad en los migrantes
es alto (5 afios) en relacidén con los migrantes a otros centros (2.6

aflos en los migrantes a Ocotlén; 1.3 a Tepatitlén).

La poblacién flotante, o sea el turismo estd concentrada
cerca de la playa de Los Muertos (colonia Emiliano Zapata y parte sur
del fundo legal) y al norte de la ciudad,del arroyo de Camarones al

actual puerto entre la linea costera y la carretera.



30.

va,fR;CURSOS;FrNANCIEnosﬂ

El presupuesto de“inversién antowfeﬂépdlkéomo estatal as-

cendié a los 315 millo e

‘EnraQté'iQBO. misma canti-

dad que se asigno dehla siguiehté

- (millones de pesos)

Inversién del PIDER

Inversidén delc U € o T 3e1

Inversién del Estado : «Qﬂg ."i95-2" T o
Inversién en obras directas R L 58,1 7
INVERSION TOTAL EN 1980 ° .y 315.2

Por lo que se - retiere a. los recursos financierosvderivados’

del ahorro de 1os particularea, depositados en‘ins ituciy es bancariaa"

en Puerto Vallarta ascendieron a la: cantidadvde‘EGO Gtmillones en Ma- e

yo de 1982, representando 2., 6% del total en el Esta

Fuente: Boletines estadisticos de la‘dbmisi6haﬂﬁgi§hgl Baﬁgr‘ié'yAdef

Seguros, 1982.

5. RECURSOS DE INFRAESTRUCTURA

Infraestructura Interurbana:

Aunque la ciudad de Puerto Vallarta ea elfpunto final de mi
les de turxstas, sus comunicaciones terrestres, por ‘Bu coneccion con
centros de oferta y demanda de bienes de consumo.y de servicios turis

ticos, hace de éste punto obligado de paso o transbordo.
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Carreteras:

En la actualidad existen doe carveteraa que comunican regio-f

nalmente a Puerto Vallarta.'una hacia e‘"norte. con Tepic y otra al aur,

con la regién costera ‘de Jalisco.

Desde sus inicios, dicho eje carretero, por las dificultades
topogréficas, ha cruzado por el centro-de:la:poblacién thgclando cab~

ticamente el trénsito regional con el local roblema se agravaré

Por otro lado, Puerto Vgll

asentamiento ya cohurbgdq coﬁ71q cabecer
camino que cruza el rio,dé1 ﬁisﬁo;n'm
Las distancias'de-ia éiﬁ ad.d 'éffafélla de Méxi-

co es de 980 Km, a Guadalajara de . 396 Km a --

Vanzanillofde,élz'Km,

Mazatldn de 460 Km y a Tijuana de 19201

Cabe sefialar que no.exigféﬁé
para los autobuses foréneos. Las lfhégs‘prindfpalé
llas de Oro, Transportes del Pacifiéo;?&p
Estrella Blanca y Transportes Cihuatiéﬁ Epgbféhdd las ﬁigﬁiénféé'futas:

Puerto Vallarta - Tepic - Guadalajara - Méxi#o

Puerto Vallarta - Melaque - Barra de Navidddﬂw'nénzbhillofr '
Puerto Vallarta - Tepic -~ Mazatlén - Culiacén., . ~

Ciudad Obregdén - Mexicali - Tijuana.
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Comunicdcidn Aérea:

Actualmente vuelan seis lfneas aéreas a Puerto Va;larta y son’

las siguientes:

Compafifa Mexicana de Aviacién 12 vuelos diarioes
Aeroméxico 3 vuelég'ﬁihpios_L
Frontier 1vvue10‘.§eman§l i?
Texas International : ‘ 3;§§§i§a;§émanales
American Airlines : | fi;vdgiS:jﬂiﬁrio
Republic . ‘2 Q;élog diarios

con un total de 130 vuelos a la semana.

Los vuelos mAs frecuentes son a Guadalajara, Ciudad de MéxiZ=
co, Mazatlan, La Paz, Los Angeles, Denver, Phoenix, Houston, Dallas Y

Nueva York.

Existen también los vuelos charter que en 1979 llegaron a la
cifra de 159 vuelos anuales y transportaron a 21,625 pasajeros. (ver

cuadro 4).

Jomunicacidén Maritina:

El puerto de Pgerfo Val;&rta} sérubicégéhrel{estqrg;ﬁélgﬁéig
do, donde se ha confifmgab meéiénéei&ragédoé yf;ilénogfﬁ;sfﬁi;;;;ééfié
fisonomia actual. i ' R

La transportacién marftima de pasajeros cuenta priﬁéramente
con un transbordador que recorre por semana, con un cupo de 450 perso-

nas. En 1977 llegaron casi 22,000 personas en este medio y el incremen

to del pasaje es del 17% anual.

Por otro lado, mas de 100 ¢ruceros transportan al afio casi



CUADRO No.

4

RELACION DE VUELOS CHARTER A PUERTO VALLARTA, JAL.

3.

DE ENERO A DICIEMBRE

DE 1976.
Nimero [% en relacién Namero
Linea aérea de de Procedencia
Vuelos al total pasajeros
Canadian Pacific Air 46 32.63 7,056 Montreal - Toronto
Canada
N.M., Orient Airline 29 14,04 3,037 Chicago = Illinois
Nerd Air 17 9,93 2,148 Montreal - Canadéa
Quebec Air 16 11.07 2,394 Montreal, Canad4
Port of Call 12 5.12 1,108 Denver, USA
Nomads Air 2 1.02 221 Detroit, Mich, EEUU
Ambassar Air 1 0.67 154 Indiana, Ind, USA
Sky Larks Air 2 1.14 247 Atlanta Georgia
Indy Air Lines 1 0.46 99 Indian Ind; USA
Ontario World Air 2 0.80 174 Toronto, Canadé
Lines |
Air California 5 1.45 314 Los Angeles, Calif,
Ozark Air Lines 2 0.82 -"200 San Antonio, Texas
Ward Air Canaca 2 | 2.3 511 | Montreal, Canadé
Transamerica Air Line 13 14,51 3,136 Seattle - Washington
K Portland~ Oregon.

Pan American Air Line 3 1.57 338 Huston - New-York
Belice Air Wzays 2 0.23 S0 Miami Florida




Nimero | % en relacidn Namero
| Linea aérea de ' de Procedencia
Vuelos al total pasajeros
Club S.A. 1 0.70 150 Indiana, Ind., USA
Pacific Western Air 3 1.38 - Winipeg, Canad&
T OT AL 159 100.00 21,634

FUENTE: ASA: Sub Delegacién Federal y Delegacidn Estatal de Turismo, Puerto Vallarta,
Jal. ’
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54,000 pasajeros que pasan por Puerto Vallavtg.

El movimiento maritimo de carga ha-digminu!do‘considerable-

mente a partir de la construccién de la carreteraI f

Anteriormente se mobilizan casi 50,000 tohelédas y hoy en

df sdélo cerca de 3,000. (7)

Por lo que corresponde a la zona de la marina, actualmente
hay 50 atracaderos para embarcaciones deportivas y por lo peneral esg

td llena.

Agua Potable;

La fuente de abastecimiento de los rios Cuale y Pitillal
en 5 pozos son suficientes para la poblacidén existente y se considera

que alcanzard para la poblacidn hasta el afio de 1955.

En 1981 existfan 5,822 tomas instaladas que daban servicio a
65,000 habitantes aproximadamente y la red cubre eI.50% de la Zoha Ur-
bana. Sin embargo, los sistemas de conduccién y distribucidn son defi-
cientes, existiendo aln dreas urbanas sin ese servicio, principalmente

las llamadas colonias populares, en la periferia. (8).

Drenaje:

La conduccidén de las aguas pluviales fluye a través de las
calles en direccién este-oceste, pero debido al crecicimiento de la

poblacidén éste deja de ser aceptable, uno de los sistemas sirva sdloa
(7) Avance al plan de desarrollo urbano de Puerto Vallarta, Jal. SAHOP, 1981

{8) Op. Cit.
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un érea reducida situada en losmédrgenes sur y norte del rio Cua;e ¥y
tiene serias deficiencias originadas por la captaciénlinﬂgbidajde
aguas pluviales. Este sistema conduce las aguas a una pléhﬁgfd§ tra—
tamiento de aguas negras con capacidad de 350,000 L., io;éuéiapéf
sulta suficiente para satisfacer la demanda de la poblacién?ﬁast; el

affo de 1955.

Energf{a Eléctrica:

El sistema eléctrico para esta poblacidén estd interconectado
con los circultos nacionales "paci{fico-centro" y ‘es considerado acep-
table, en cuanto a la distribucién. En las zonas de asentamiento huma-

nos irregulares no existe este servicio,

Pavimentacidn:

El 60% de las calles estdn empedradas con la llamada piedra
bola o de rio, lo que sin embargo, le da un aspecto muy tipico; la
pavimentacién todavia no se llega a cubrir el 100% de las calles por
lo que existe un plan de desarrollo municipal de las cabeceras y un
reglamento de construccién e imégen visual en los cudles se especi-

fica que las calles deben ser empedradas o adoquinadas.

Alambrado Piblico:

La zona turf{stica cuenta totalmente con este servicio, pero
en las dreas habitacionales s6lo cubre el 60%, la deficiencia se pre-

senta en las colonias populares.

Correos:

10 agencias, 8 en la ciudad, 1 en el centro y otra en el

aeropuerto,
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Telégrafos:

3 oficinas. Aeropuerto, Centro.y. Col- Emiliénd'Zapata.

Teléfonos:

No hay central, el servicio proviene de Tepic, Nay., y opera con 8 dis
tritos y servicio de LADA; la capacidad instalada es de 3,000 lineas
con 7,000 aparatos, con esto no ge tienen las posibilidades de suminis-

trar el servicio a todos los demandantes,

Telex:

Algunos hoteles lo tienen.

Combustible:

4 gasolineras.

Transpote urbano:
Una linea con varios permisionarios‘y'un'servicioﬂéuﬁéubbaho con 6 ru-

tas.

Taxis:
Aunque no se cuenta con la informacién exacta existe una gran cantidad
de automéviles que prestan el servicio de taxis y cubre perfectamente

la demanda.

Hospitales:

1I..S.8.T.E., I.M,5.5.,, 1 Centro de’Salud y 2 particulares; es deficiente.

Seguridad Piblica:
Existe una direccién la cual emplea 2 casetas a cada lado de la ciudad.

Falta equipo y personal.

Educacién:



7 escuelas de preescolar
18 escuelas de eiemental B

4 escuélas media bésica

2 escuelas media auperiér ‘

1 Centro de estudios cientificos y té¢n1§o§"

Bancos: v

7 privados y 2 piblicos.

Television:

Se captan el 2, 5 y 13 de Méxicoyeldy 6de Guadalajara, para tener acce-
so se contrata con Telecable Vallarta, S. A. sélo.en el drea urbana que es una
empresa transmisora (antena maestra), no llegan las microondas.

Periédicos y revistas:

Llegan de México el Nacional, Esto, Heraldo, Excelsior, Novedades, Uno
mas Uno, Estadio y Ovaciones. Revistasde Mpexico: Sucesos y Proceso:

de Guadalajara, Occidental, Informador y Diario de.Guadalajara: Locales,

Diario Vallarta Opina, y Aquf Vallarta (semanal).

Vivienda:
De acuerdo a las caracteri{sticas del crecimineto poblacional de Puerto

Vallarta, la vivienda es un problema no solucionado en la actualidad.

El flujode inmigrante atrafdos por la expectativa de empleos en
el sector turistico, aunadoal {ndice de crecimiento natural de la poblacién
asfi como a los costos de construccidn, a la creciente plusvalia de los terrrenos
y al encarecimiento de la mano de obra, hén reducido de manera significativa los
esfuerzos realizados por los sectores pliblico y privado para satisfacer
la creciente demanda de viviendas generada por el acelerado ritmo de creci -
miento de la poblacién local.

En Base a las estadisticas de 1977, contenidas en el plan na
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cional de vivienda, Puerto Vallarta, Jalisco, ha mantenido una tasa de

crecimiento del 8.8% anual representada‘por un crecimiento urbano del

i0.51% anual y un decrecimiento en el Area rural-de 1.83% anual.

Actualmente, existen 17,000 viviendas de las cuales aproxi-
amdamente el 90% se enmarcan en el Area urbana y el 10% restante en la

rural (*).

La densidad domiciliaria, entendida como la razén de la po-
blacién con respecto a la vivienda, fue en 1977 de 6 habitantes por vi

vienda.

Desde el punt6 de vista cualitativo podemos decir, que el 49%
de las viviendas de la localidad disponen de solamente un cuarto y que
son las que poseen el 46% de la poblacidén total. Las viviendas no acep
tables, tanto por el hacimaniento que provocan, como por las condiciones
fisicas en que se encuentran, representan el 53% respecto al total de

viviendas. (9)

El nimero de colonias y fraccionamientos en la zona urbana

asciende a la cantidad de 21.

6., ACTIVIDAD ECONOMICA

De la poblacién total en el municipio que era de 35,911 habi
tantes seglin el censo de 1970, tnicamente 11,336 desarrollaban alguna
actividad econémica, es decir 31.57% trabajaron con renumeracidén a sus

servicios. Esto significa que existe una gran dependencia dentro del

(*) Estimacién en base al incremento anual 1970-1977 del 9%, de acuerdo al INFONAVIT.

(9) FONDEPORT, OP. Cit.
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municipio ya que el 6B.43% (dos terceras partes de la poblacidén) viven
con los ingresos del 31,57% restante, dentro de este grupo dependiente.'
quedan incluidds los menores de edad, las amas de casa y los estudian-

tes.

Del total de la poblacidén econémicamente activa, el 24.8% se

dedicaban a las actividades agropecuarias, o sea, 2,811 trabajadores.

El sector industrial ocupé el 21.67% con 2,456 personas em-

pleadas, destacando el subsector construccién.

El sector terciario, vinculado fuertemente al turismo, capté
el 47,68% de la poblacién activa con 5,405 habitantes dedicados a este
sector, el subsector servicios es el que tiene la mayor participacidn
con un porcentaje del 30.3% con respecto al total del municipio, esto

es casi una tercera parte.

Por Gltimo, el grupo de personas con actividades no especf-
ficadas, muchas veces desempleada o con subempleo disfrazado, repre-
sentan el 5.84% del total de la poblacién econémicamente activa del

municipio (ver cuadro No. 5).

Actividad Turistica:

Puerto Vallarta es ampliamente conocido como uno de los més
agradables centreos turisticos deli pais, tanto para los viajeros nacio
nales como para el turista extranjero y cuenta con un prestigio, como
resultado de sus grandes atractivos naturales y debido también al im-
pulso y promocién suministrados a su actividad, dentro del marco ins-

titucional y hotelero, asi como a la proximidad geogréfica con los -~
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Estados Unidos de América y con las Ciudades de Guadalajara, Jal. y Mg

xico, BD.F.

En el cuadro 6 se observa el crecimiento sostenido de la ac
tividad reflejado por el numero de visitantes hospedados de 1370 a 1982
en hoteles de categorfa turistica, llegando en este (ltimo afio a la
cifra de 428,000 turistas. En los aflos de 1974 y 1975, la hoteleria
sufre un estancamiento, pero ya en 1976 la recuperacifn es notable.
De principios de 1976 a Diciembre de 1978 el incremento en los turis-
tas hospedados es del 36.3% lo que representa un incremento anual de

més del 18%.

De 1970 a 1978, el incremento de los turistas hospedados fué
del 11% anual, Cifra muy positiva, los prondésticos se bajan un punto

para quedar en un 10% anual aproximadamente.

Actualmente existen 53 establecimientos de hospedaje con -

5,593 habitaciones, lo que demuestra la capacidad de oferta de hospeda

Jje.
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' CUADRO 5

.

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA DE 12 ANOS Y MAS, POR RAMA DE ACTIVIDAD

Y SEXO PARA EL MUNICIPIO DE PUERTO VALLARTA, JAL, EN 1970,

TOTAL DE HOMBRES MUJERES
RAMA DE ACTIVIDAD | ;) p g 4, CANTIDAD % CANTIDAD %

AGRICULTURA, GANADE-

RIA, SILVICULTURA, 2,811. 2,644, | 94.0 167, 6.0

PESCA Y CAZA. )

INDUSTRIA DEL

PETROLEQ 3, 3, 1100.0 — ] aiem

INDUSTRIA EXTRACTIVA

28,

INDUSTRIA DE TRANS-
FORMACION

1,182,

CONSTRUCCION

1,205,

GENERACION Y DISTRI-

BUCION DE ENERGIA
ELECTRICA
COMERCIO "1,208.
208. !

SERVICIOS 3,435, 1,046, | 56.6 1,489. | 43.4
GOBIERNO 327. 0. | 85.6 47. 14.4
INSUFICIENTEMENTE :
ESPECIFICADA 664. 4a8. | 63.0 248, 37.0

TOTAL 11,336. 8,560. | 75.5 2,776, | 24.5

FUENTE: censo general de poblacidn.

1970.
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ANos

VISANTES HOSPEDADOS EN
PUERTC VALLARTA

EN HOTELES DE CATEGORIA TURISTICA ,;

CIFRAS EN MILES

EXTRANJEROS

“INCREMENTOS

%

1980(1)
1981(1)

1982(1)

'215.3 | 0.5

34.5.

:5 ;

. 65

FUENTE: La actividad turfstica en Puerto Vallarta, Jal.

Coleccién polos turi{sticos, Cuaderno No.3 FONATUR.

(1) Estimacién de la Gerencia General de Planeacién y

de la Gerencia General de Estudios Especiales de

FONATUR.
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III, ZONA DE LA REGION DEL PROYEbIP.*
1. Ué[d#dIO&
La zona de estudio se encﬁénfrﬁxiocaliiadéwéh,la'Béhia de
Banderas, en el municipio de Puerto Vallafta. a 2 Khé del Qeropuerto

Internacional y a 5 Kms de la ciudad y tiene una suherficie de 16

hectéreas aproximadamente.

El predio es de forma m&s o menos ;egular con los siguien
tes linderos:
Al Nororiente con la carretera federal No., 100 y con propiedad par-
ticular.
Al Surponiente cqn-el canal principal de la parsena.
Al Suroriente con el arroyo de E1 Salado y con el terreno de la
escuela técniqa pesquera.

Al Nor-poniente con propiedad particular.

El terreno es sensiblemente plano con 2 zonas bajas que
llegan a inundarse en los extremos Oriente y Poniente, el resto de
la superficie tiene una altura promedio de 2.5 mts. sobre el nivel

del mar (NMM).

En la zona del canal principal se encuentran los muelles
(peines) para embarcaciones deportivas, que estidn en servicio con-

tinuamente. (Fig. 6)
2. MEDIO FISICO

Superficialmente, el &rea en estudio presenta una forma-

cién geoldgica del reciente, constituida por una secuencia de suelos
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\

CANAL PRINCIPAL

PEINES DARSENA

BAHIA DB PANDERAS

“gn



L6,

cohesivos y granulares'bfpduétdFdejlis:aportac;oﬁgs;dél rioc Ameca y
Pitillal y del escurrimienfa”ihpqéfieyéirdqaléféaﬁa;ga la formacién
de estercs cercancs a larlineakdéfpléyg”yla rellencs aluviales hacia

la zona de la desembocadura de los biogiv

A nivel superficial,el terreno es préacticamente plano y

se encuentra dividido en 2 partes aproximadamente iguales,de acuer

do al tipo de suelo que se presenta,

Sobre la parte norte y noroeste (N,NW), se observan arci-
llas obscuras de consistencia inicial muy blanda con presencia de
materia vegetal orgénica en varios estados de degradacién y una ve-
getacién superficial del tipo manglar. En la parte sur y sureste
(S,SE) se observan superficialmente arenas limosas probablemente pro
ducto de meteorizacién de rocas igneas del tipo del granito y grono

diorita, con diferentes graduaciones en su granulometria,

Dentrco del predio existe una red de caminos de acceso sin
pavimentar formados con el material areno~limoso que cubre la parte
S Y SE del predio. Perimetralmente, sobre la zona SE, se tiene cons
trufdo un bordo de terraceria de 1.5 a 2.0 mts de altura aproxima=-
da con 3.0 mts de ancho en su corona, que forma también parte de la
red de caminos y que evita parcialmente las aportaciones de material
s61lido al tramo del canal de écceso, actualmente en operacidn ; este
bordo fué formado con un material proveniente de un banco de roca
ignea intrusiva de tipo granitico o grano diorftico, parcialmente -

alterado.

La estratigraffa del terreno en una profundidad de 0 a 20
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mts va de gravas y voleos (material de relleno)nluego arenas media

y gruesa, arcilla ar no a;: ,-y a ena me ia. fina, ‘gruesa

y fina a media. con eeto se deduce que el'cerreno‘no presentaré pro

blemas de capacidad de carga.f
Fuente: Direccién de Marinas y Puertos de Abrigo FONDEPORT
3. USO DEL SUELO

El uso del suelo actual de la zona‘de estudio es definiti-
vamente turistico, a excepcién del lado Sur de la desembocadura del
rio Ameca que es un drea destinada al puerto comercial y de la Arma-
da de México, Del lado norte de la desembocadura del rio Ameca el uso
del suelo es netamente turistico, con la cualidad especial de ser un
puerto para embarcaciones deportivas. Actualmente existe un muelle en
peine con capacidad para 50 embarcaciones asi como un canal de acce-
so de 120 mts de ancho y_600mts de largo aproximadamente. Los predios
colindantes y el canal estén sin construcciones pero el uso del suelo
de éstos es turistico, de acuerdo a encuestas con sus propietarios se
planea hacer una éona~hofelera en los terrenos con frente de playa,
y una marina con canales al norte del predio en estudio, con club de

Golf, y areas para lotes unifamiliares y multifamiliares (condominios).

4. SERVICIOS~DE INFRAESTRUCTURA

VIALIDAD: La vialfdad principal de la zona de estudio la constituye

la carretera de asfalto que va del Aeropuerto Internacional de Puertc

Vallarta a la poblacién misma, tiene 7 Kms de largo y atraviesa por
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toda la zona hotelera del puerto.

Esta carretera esta planeada para convertirse en una aveni

da de 50 metrosfde

alta velociddd{y

AGUA POTABLE: La capacidad de este servici en . C Qstﬁdio es
suficiente para los requerimientos del proyect
DRENAJE: El sistema colector de drenajé4pé§gfé§m : : fémetro de

distancia del terreno propuesto para la marihé, porvlo qUe solo es ne

cesario instalar la tuberfa necesaria al colectore

ELECTRIFICACION: La capacidad instalada de‘ené:é£a ;léc£;f§;téﬁ:éuer—
to Vallarta, es mas que suficiente para los #éqgli» Ul
blacién, la linea que pasa por la zona dq esﬁudio
servicio una vez cumplidos los requerimién@qéj&ﬁ 1

de Electricidad.

TELEFONIA: Actualmente existe una linea telefonica en el local de la

guardia de la marina, sin embargo, hay 1nsufic1enc1a‘de‘capacidad

instalada en todo Puerto Vallarta.

5. TENENCIA DE LA TIERRA -

La superficie del terreno en estudio, ea propiedad del di-

deicomiso Fondo Nacional para los Desarrolloa Portuarios (FONDEPORT),

el cual fue incorporado a su patrimonio por decreto presidenclal, Py
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blicado en el Diario Oficxal de la federacién el 9 de dicxembre de

2

1976. Del érea total ‘des 'ncorpqpaq""" e 150 964 11.n%, el fideicomi-

P

so otorgd el qsufrﬁcf i 1 para una escuela técnica pes

ihsta[éci@na

quera y 17;486;lé¥m, de la Secrefaria de Marina.

Por lo anterior queda un total de 123 347 67 m2 digponi-

bles para un desarrollo néutico 1nmobiliario.

Esta superficie se incremento con la adquisicion de --

35,668.46 m2 de terrenos de propiedad de particulares, que se loca

lizan incrustados en la zona propicia para el desarrollo antes men=

cionado. Estas adqu;siciones se llevaron. a cabo durante 1980 y. 1981,

quedando una superficie total de 163, 540 65 m2.,i‘
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IV.- ESTUDIO DEL MERCADOQ TURISTICOvEN PUERTO VALLARTA, JAL.

STABLECIMIENTOS DE. HOSTEDAJE

Eh:f;fgpﬁgg1iaéd; QéftéVVéiiébﬁé cuéntafcbn 55 unidades dé
hospe&aje diviéi&é;*énIS'édtégorias bééicas,‘de 1 a 5 estrellas. Las
tres (ltimas aé~66n§ideraﬁ'dércalidad'turistica debido a que la loca
lizacién del hotel, ‘el tipo de las instalaciones y la calidad de los
serviclos que se ofrecen, tienen las caracteristicas necesarias para

considerarlas como tales, ya que satisfacen los requerimientos de los

visitantes. (ver cuadro No. 7)

Del anAlisis de los cuadros No. 7 y 8, se desprende que no
existe una marcada concentraciéh.de unidades de hospedaje en las ca-
tegorias de calidad turistica, mismas que absorben el 45.29% del total
de establecimientos, con uﬁ promedio de 299 cuartos por unidad en la
categoria de 5 estrellas, 230 para la de 4 estrellas y 101lpafg la

de 3 estrellas.

En cuanto al nimero de cuartos, se obsefv#‘que‘la 6atcéoria
de 4 estrellas concentra el 32.8% delAtdtgl,,sigﬁ;éAdé;ejla categoria
de 5 estrellas con el 32.01% y fiﬁélméﬁyg;iléﬁﬁgteédfia,de 3 estre-
llas con un 18.0% (Yer cuadro lNo. 8 y_gréficd No. 1); En suma las
categorias de 5, 4 y 3 estrellas tieneﬁ en‘conjunto 4,646 habitaciones.
representando el 82.9% del total de éstas, lo que demuestra el tipo

de turismo que llega a Puerto Vallarta,



CUADRO, No, 7

ESTABLECIMIENTOS DE HOSPEDAJE .
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NCMBRE

" 'CATEGORIA POR

ESTRELLAS

~“No..DE

Bugambilias Sheraton

Camino Real

Costa Vida Vallarta
Fiesta Americana
Garza Blanca
Posada Vallarta

N R L]

SUBTOTAL
Econhotel Pelicanos 203
Holiday Inn 230
Las Palmas 142
Los Tules 352
Playa Conchas Chinas 132
Playa de Oro 246 -
Plaza Las Glorias 216
Plaza Vallarta 420
SUB TOTAL 1,841
Delfin 3 160
Elofsa DIR< Rus -150
Conquistador SRR 80
Hacienda del Lobo 130 a0
Molino de Agua < B 53
Playa Los Arcos L3 80
Posada del Angel < 38
Posada Rio Cuale SCE 20
Rosita 30 111
Tropicana 3.0 219
SUBTOTAL <10 - 1,011
Fontana del Mar 39
Marsol 153
Ocveano 52
Rio 48
Mini Hotel Marbol 5.
SUB TOTAL
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NOMBRE

CATEGORIA POR

. ESTRELLAS

No, DE:

- CUNRTOS

Las Cabafias

California

Belmar

Chula Vista

Paraiso

Posada Roger

Posada Sta. Mbnica

Mesdn de Los Arcos

Lagunita Yelapa

Villa del Mar

Azteca

Motel Elia

Marlyn

Posada Ocampo

Encimo

Linda Sahadi

Jazmén

Las Américas

San Luis

Janitzio

Cuatro Vientos

Central
SUBTQTAL

I e e e e el e I e el e e N

La Eiesta
La Gaviota
SUBTOTAL

GRAN TOTAL "

FUENTE: Delegacién

‘Jal. 1982.



53.

* CUADRO No. 8

Resumen . &_e ‘égabl’eéi:fniefﬁ
“.-nimero.de cuartos por:ca

LT e e

CATEGORIA"
POR




No. de
cuartos

No.de
Thoteles . 5,

1,800 o han
1,700 | okl :

1,900

1,600 J

1,500
1,400
1,300
1,200 |

1,100 4

1,000

900 22.5

800 420
700 J17.5

600 J15

500 412.5 559

oo 1o

300 T.5

200 | 5.0 _ 1 P97

22

100 L2.5

L 3 2 1 Categorfa
Estrellas Estrellas Estrellas Estrellas Estrella por
Estrellas

GRAFICA 1

ESTABLECIMIENTOS DE HOSPEDAJE Y NUMERO DE CUARTOS POR
CATEGORIA TURISTICA.
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HISTORIA DEL' CRECIMIENTO DE LA OFERTA HOTELERA

#eéy;qragtériééiééé érqpiaév;éi pfﬁceso de crecimiento de
la oferta; han modificado’ligerAmente la estructura hotelera a lo lar
go del periodo 1960 - 1982, en donde la categoria 4 estrellas ha ex-~
perimentado un dindmico crecimiento en el periodo sefialado, con uﬁa
tasa del 26.74% anual, ya que, en el afio de 1960 sS8lo representaba
el 4.3% del total de cuartos, en 1870 el 26.7% y como se menciond an
teriormente, en el afio de 1982 tenia el '32,8% de la oferta total, de
bido a la fuerte participacién de esta categoria en la construccién

de nuevas unidades.

Le siguen en importancia relativa las habitacliones de cate
gorias 5 estrellas, con el 32.0% de la oferta total en 1982, que ex-
perimenté en el peridédo 1965 - 1982, un crecimiento medio anual del
16.21% y la categorfa 3 estrellas que aumento en igual periodo, a una

tasa media del 9.62% anual.

Estas tres categorfas, que conjuntan lo que se ha llamado
la calidad turfistica, ha mestrado una cada vez mayor participacién en
la oferta a costa de las categorias menores, que afio con afio ven dis
minuir su participacién en la medida en que sus tasas de crecimiento
son también cada vez miAs y m&s reducidas, sobre todo la categoria.de

2 estrellas. (ver cuadro No.9)

COEFICIENTES DE OCUPACION: La. ocupacién promedio en Puerto Vallarta
fué creciente hasta 1974, a partir del'cua1 se'regi§traron fuertes

decrementos en todas las categorlas haéta 1977; aflo en’ que se obser

c
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va una ligera recuperacién, si ge toma en cuenta que en el periodo

considerando el p:omedi' base diaria se

incremento -en uh.l&}Z%

Los coeficientes de'ocupéclén‘de la categoriass estrgll@é.

hacen ver que ésta fué la més afectada, al pasar del éﬁ%léﬁ ;é_égal
69.6% en 1976. sin que préacticamente haya aumentado BU‘ofepfd{iSin
embargc 1los resultados registrados en el afio de 1978 indiﬁaﬁ'Aué és
ta éategorla empieza a recuperar el terreno perdido. {ver cuadrd No.

10)

La oferta de alojamiento de categoria 4 estrellas experimen
té un dinamico crecimiento, del 40.0% en el periédo 1975 - 1978, lo
que motivo la disminucién en los coeficientes de ocupacién. Para el
aflo de 1978 la oferta se incrementd en un 10¥% mds con respecto al afio
anterior, con la sorpresa de que la ocupacibén también fué superior, lo

cual es indicio de que hubo una operacién eficiente.

Asimismo, se observa que la ocupacidn ascehdiéﬁén 1977y :

1978, probablemente a rafz de la paridad :del peso. Este fendmeno se

vuelve a presentar en 1983, aunque s8in estad;aticas;co

por dolar (*).

Por su parte, la categoria de 3. estrellas fué la unica que
sufrié en 1977, una disminucién en el coeficiente de ocupacién. del

orden del 5.5 puntos en relacibén a 1976. Esto podria haber sido por

(*) En temparaca alta, Diclembre 1982-Abril de 1963,
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causa de una inadecuada]admihiétiﬁeiéh’Y}Pgéo interés en promover es-
tos hoteles, o a su vez‘dégiébgg‘la bajgféﬁ el poder adquisitivo de
los turistas nacionales;vw, ' e X evaluacién de 1976. Sin em-
bargo, para 1978 es la caééé;hia que aicanza un mayor incremento en
su promedio de ocupacién (15(puntos). lo que podria ser indicio de

un saludable cambio de polfticas de comercializacidén y promocién.

ESTIMACION DE CUARTOS OCUPADOS

Con datos sobre la oferta hotelera y coeficientes ce ocupa
cién para el periodo considerado, se estima el nimero de cuartos ocu
pados, los que observaron un crecimiento del 17% anual en el periodo

1968 - 1978.

Al respecto destaca la categoria 5 estrellas que tuvo un -
crecimiento del 20.3% en ese lapso aunque en los afios de 1975 ~ 1976
se enfrenté a dos decrementos, uno del 6.1% y el otro de1‘17,4% res-~

pectivamente, incrementédndose en 2,6% en 1977.

Por otra parte, la catepgoria 4 estrellné rég}éféé.uné tasa
media de crecimiento anual del 18.4% j la‘cétegorié 3 eétrellas obser
vé un alza del 11.5%. Esta deriva‘de'ia‘péndéncia normal de la hote-
lerfia de construir unidades de mayor tamafio y que ofrezcan un servi-
clo més completo, en busca de una mayor contabilidad al manejar tu-

rismo masivo.



CUADRO No. 9

HISTORIA NE CRECIMIENTO DE CUARTOS HOTELEROS EN PUERTO VALLARTA, JAL.

T.M.C.A %

awmE! % (ows] x lowmes| x towms| x |ownos| x (o] x

1960 1965 1970 1976 1978 1 982 1962/60 | 1062/65 | 1982/70 | 1962/78

Bns| 0 |25 m 271,74 20| - 16,21 | 10.50

10 43 | 150 2,1 2,711,004 |20.7|1,60 441,84 | R9| 26.74 15,88 | 12,96

4
3 154 66.4 a2 2.9 587 |19.2 643 | 18,6 | 1,011 | 18.0 8.93 9.62 9.7
2 11.3} 266 9.9 X8 8.9 297 | 53| 14.9 7.00 4.2

12.6 7.6] 10 6.7 . 6.4 660 | 11.8| 12.06 12,81 | 15.28

g

2.3

8 BEE B R B

a2

14 6.0 94 13.8
5]
67

TOTAL <= 100.0 100.0 {1 100.0| 2,687 |[100.0 | 3,463 [100.0 | 5,603 {100.0 | 15.57 13.2 | 1.,

2.%
4.5
1.9
{0.91)
.07

12,78

T.M.C.,A.= tasa media de crecimiento anual

¢ Abarca sin categoria

FUENTE: FONATUR, OP CIT E Inv, Directa, Delegacién FONDEPORT, Puerto Vallarta, Jal. en 1982.

La metodologia para obtener la T.M.C.A., es en base a la siguiente férmula de logar{tmos:

T.M.C.A,= Antilogarfitmo Elog y -llog X ; -1 X 100

ne-

y= Gltimo aflo x= primer afo n= nimero de aflos

°8s
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GCUADRO. No. 10 S

COEFICIENTE DE OCUPACION EN HOTELES DE CATEGORIAS .S, 4 'y 3
ESTRELLAS 'EN PUERTO VALLARTA, JAL, =~ .~

- CATEGORIA POR ESTRELLAS RIS
Ao _ " PROMEDIO
§ o flt .4 3

1968 60,07 | . 62.0 58.0

1969 - 50,0 - 65.0 . 59,0

1970 © 80,0 ‘ 66.0 59.0 |- . sB.0-

1971 67.0 - 66,0 59,0 65,0

1972 7600 1670 |66 | 70,0

1973

1974

1975

1976

1977

1978

FUENTE: ‘La actividad turfistica en Puerto Vallabpa
Coleccidén Polos Turfstices, cuaderno No: 3, °

FONATUR., 1979.
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En reéumgn encontramos que la capacidad hgtélera en -Puerto

evoluciohéd>_parale1amente al no originarse un

pacién motivado ‘por la expansién de la oterta. (vgrjbuadro‘Né: 11)

INDICE DE ESTACIOﬂALIDAD.

En relacidén a la estacionalidad del flujo tuflstico obser-
vado en Puerto Vallarta, se define como temporada alta la de invier-
no que se inicia en el mes de diciembre y termina en la segunda quin
cena de abril, los meses de febrero y mérzo son los de estacionalidad
mas alta, con un 28.6% y 21.5% respectivamente por encima de la media.
Los indices mé&s bajos se encuentran en los meses de junio, con 28, 9%

y septiembre con un 34.1% por debajo de la media.

La estacionalidad es menos acentuada en las categorias 5 y
4, lo que muestra que mantienen un volumen importante de visitantes
en los meses considerados bajos, a base de mejores técnicas de pro-
mocidén y comercializacidén. Por otro lado, la fuerte estacionalidad
que se observa en la categorfa 3 con un 43.3% por arriba de la media
en enero y un 42.4% por debajo de ella en octubre, impiden que el -

coeficiente de ocupacién pueda ser més elevado. (ver cuadro No. 12)



CUADRO No.

11

(BASE DIARIA - PROMEDIO ANUAL).

ESTIMACION DE CUARTOS OCUPADOS EN PUERTO VALLARTA, JAL.

T T T | { .
CATEGORIA | 1968 | 1969 | 1970 | 1971 | 1972 | 1973 ! 1974 | 1975 | 1976 I 1977'! 1978 [ T.M.C.A (%)
1968-1978
3E 83| 134 | 268 | 358 | 409 | 441 490 | 460 | 380 | 390 | 527 - "20.3
4E 184 | 237 | 280| 348! a61 | s05 | 593! 550 | 666 829
5 E 143 | 154 197 | 205 265 | 299 309 360 352 | 326 | 43¢
TOTAL 410 | s25 745{ 911 | 1135 | 1245 | 1392 | 1370 | 1398 | 1545

FUENTE: La actividad turistica en Puerto Vallarta, Jal.

Coleccién Polos turisticos, Cuaderno No, 3.

FONATUR. 1979,

19
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‘.cugnno‘Noy‘lz

"Dk PUERTO VALLARTA, JAL.,

b - PROMEDIO

Enero
Febrero
Marzo
Abril

Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre

Octubre

Noviembre

Diciembre

FUENTE: La actividad turistica en: Puerto Vallarta, Jal.1_';
Coleccién polos turlsticos,:cuaderno No. 3

FONATUR. 1979.
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2, OFERTA DE SERVICIOS Y ACTIVIDADES TURISTICAS

En esta parte de la: invest hébiabé de la capacidad

de oferta de servicios y actfvidade uristicaa?que existen en la -
Ciudad de Puerto Vallarta como’ apoyo a'las demés actividades turisg-
ticas que se desarrollan en ese‘puerto, Es importante mencionar que

estas actividades y servicios son vitaleé en lugares como Vallarta,

ya que permiten un crecimiento parélelo del turismo en general.

SERVICIOS TURISTICOS COMPLEMENTARIOS: PUeEto Vallarta cuenta con:

12 Agencias de Viajes.

-~ 9 Arrendadoras de autos con 339 vehiculos,

-~ 3 Compaifiias de transporte turistico, que ofrecen sus servicios en
9 autobuses, 3 minibuses y 2 combis.

- 2 Establecimientos arrendadores de equipo deportivo.

~ 38 Guias de turistas.

El Departamento de Turismo del Estado considera que Puerto
Vallarta cuenta con los siguientes atractivos: playé; buceo, pesca,

mirador, paisaje, navegacién, caza y folklore.

Por su parte, la infraestructura comercial para 1980, se-

gin la CANACO, se conformaba de la siguiente manera:

No. de
GIRO Establecimientos
Ropa tipica, boutiques y bazares 51
Zapaterfas, almacenes de ropa y calzado 42
Tienda departamental 1

Artesanias, joyerfa y curiosidades 87



. GIRO

Mercado de artes

Centro comercial

Farmacias, 6pticas y artfculos fd;ogbéficos

Dulcerias

Vinos y licores

Supermercados

Frutas y Legumbres

Abarrotes

Carnicerias

Distribuidores de leche

Distribuidores de productos del mar
Mueblerfas, articulos para el hogar y varios
Ferreterfas y materiales para construccién
Distribuidora de autos

Gasolineras

Refaccionarias

Talleres

6.

No. de
Establecimientos
27

19

10

99

31

~l2
34

En lo que corresponde a los establecimietnos de alimentos

y bebidas, Puerto Vallarta cuenta con excelentes y suficientes luga-

res, para su mejor comprensién, se han agrupado por categorias en el

cuadro No, 13 que a continuacidn se presentan:
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CUADRO No. 13

ESTABLECIMIENTOS DE ALIMENTOS Y BEBIDAS EN
PUERTO VALLARTA POR CATEGORIAS.

CATEGORIA POR | RESTAURANTE | RESTAURANTE BAR CENTRO CAFETERIA Y |
ESTRELLAS BAR NOCTURNO *"NEVERIA |

TOTAL

ACTIVIDADES TURISTICAS LOCALES:

a) Navegacidén: Se cuenta con un muelle para yatés con cabaéidad para
50 embarcaciones, servicio de electricidad, agua potable y combus
tible. Estas instalaciones se incluyen en los eventos de yates en-

tre California y México

b) Paseos en lancha: Hay aproximadamente 18 embarcaciones que ofrecen

este servicio, siendo el méds popular el de la Bahfia Tropical de
Yelapa y el de Bahfa de Banderas, En cuanto a calidad turfstica son:
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Categoria: llAll IIBII I!cll llD" "E"
No. de Barcos: .. 3 3 5 -6 1
c) ‘ELos principales hoteles tienen excelentes restauran

tes con vista al ‘mar. Ademés de éstos, Puerto Vallarta cuenta con
20 restaurantes donde se.puede disfrutar de una amplia variedad
de comida, ambientada con misica. La mayorfa de los principales
hoteles ofrecen misica en vivo para bailar. Existen también dis-

cotecas abiertas hasta las primeras horas de la madrugada.

d) Pesca: En las aguas costeras de Bahfa de Banderas y en el Oceéno
Pacifico hay mis de 600 especies, incluyendo pez vela, marlin,
atin, dorado y sierra. En Puerto Vallarta existen aproximadamente
25 lanchas de alquiler con capacidad para S a 20 personas.
Anualmente, se desarrolla un torneo internacionai de pesca a prin

cipios de noviembre.

e) Golf: Aproximadamente a 1/2 hora de damino a Puerto Vallarta, Jal.,
dentro del Estado de Nayarit hay un campo de golf denominado

"Los Flamingos" con un partde 72 y un recorrido de 5 798 (oo} mts.

51§cg1{dad o en las

f) Cacerfa: En las montafias de afiémab al nor

g) Deslizadores a&reos y- esq ic 14 ian-

h}) Buceo: En Islas xarxetas *CO8 ;5 y f Mighdléya,

las aguas son ideales,
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i) Tiendas:;ngﬂhup Qs tiéendas, bQﬁthues_y'bazahés‘conﬂuna amplia

varledad‘dé“merb'

J) Natacién:”ﬂgfﬁidéﬁbﬁvQf(cbﬁflbsﬁbéﬁos de sol) es el més popular de

toda la regién. 1;s hoteles principales tienen albercas de agua

dulce, sin embargo, las playas y el mar son el atractivo principal.

k) Tenis: En los hoteles principales, exiaten 14 canchas, hay dos clu

1) Giras_y paseos: Ademds de tener excursiones a mar abierto de Puerto

Vallarta a Cabo San Lucas, se organizan paseos populares en camién

que recorren la ciudad y principales playas.

m) Instalaciones para convenciones: Aln cuando no existen locales ex-

profesamente acondicionados, los hoteles pueden en forma individual,

recibir hasta un méximo de 800 personas.

3. DEMANDA DE HOSPEDAJE TURISTICO

ESTADIA Y PROCEDENCIA: La estadia observada en Puerto Vallarta estd
en funcién de la temporada del origen del visitante y de la 6ategor£a
del establecimiento en que se hospedan, lo que provoca que los hote-~

les registren promedios diferentes en la permanencia de sus huéspedes,

De acuerdo a las investigaciones realizadas por FONATUR se
desprende que la estadia més prolongada, corresponde a extranjeros en
la categoria 4 estrellas, con 7.6 dias, y la mdsbaja de 2.8 dias pa-
ra los nacionales en la categorfa 3 estrellas, teniendo en promedio

5.8 dias para los extranjeros y 3.3 dfas para los nacionales en todas
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las categorias.

La- estructura de 1a l anda ccntempla al turismo nacional

y al extranjero. que representa‘el 52% de la afluen—'

cia total en‘prom Aultimos aﬁoa. el 75% corresponde

a la Un16n Al el 5% a Europa, ‘1f3% a Centro

y Sud América y e173% aIVOrLente. Del total correSpondiente a los
Estados‘Unidoa. el 10% proviene del Estado de Arizona, el 23.7% de
California, el 29.1% de Texas, el 5.2% de Illinois, el 8% de Nueva

York y el 27% de otros estados, (10)

Cabe mencionar que aunque estos porcentajes son de affos an

teriores no creo due se hayan modificado mucho en su estructura.

De los.tﬁristaé—naciohalqs no hay'eatadisticas confiables

en relacién a :  pero se estima que la haybﬁ'partevson

de GuadalaJara iétiifp Federal y dtrés cu{dqde§}§§1_ba—

jio.

ESTRUCTURA K ¥ 'c'u""rdd:f"a: las de:iié’ndfa ot vad'i’bhiues pre

sentadas: por los:t en Puerto Vallarta durante 1980, las cuales

fueron in a‘Subdelegacion Federal y'la Delegacion Esta

tal de Tufi m 'onfiguré el siguiente perfil'

Descanso y place

50.0%
Diversion y recreacion ©31.,0%
Salud y otros = Hw ‘:> 12.0%
Negocio y‘trabajo 5,3%
Cultura Q.5%
Visitas familiares o amistades 1.2%
TOTAL 100.0%

(10) Bl trz.agulo turistico ~Quadalajara-Puerto Vallarta-Manzanillo. Junio 1978, Estudio especial pa-
la Cimara Mrericana de Comercio de México. Oficina de Qudalajara.



69,

GENERACION DEvEMPLEO: El empleoygen@padq por la actividad.turistica

en Puerto Véilénta?édﬁeﬁfé’en'iZQEZAde=acu§P§6‘alfsigﬁ;éntbrcﬁédro.

EMPLEOS
INDIRECTOS

rados por los

del total, ob’

fstrellasfibs quelorigina 'mp T rt yieniespet " es

giro deialimento
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.. CUADRO" No. 157"

PERSONAL OCUPADO-EN- HOTELES DE;CATECORIA’ TURISTICA EN

_PUERTO. VALLARTA

"CATEGORIA | . ALIMENTOS.|
POR CUARTOS S 5
ESTRELLAS | ~BEBIDAS

NUMERO EMPLEADOS
| - DE: - POR
‘| 'HABITACIONES CUARTO

5 256 - - 785 - 1.427

1,540 | 0.728

643 | 0.327

.2;968 | 0.826

Colecqiénépoloq
FONATUR, 1979.

DERRAMA ECONOMICA'

partamento de de;s

se estima_que?b}‘g“fQBQ;géfé
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De la derrama registrada durante 1979. aproximadémentp -

2,600 millones de pesos provinieron del turismo'extranjero, eﬁ~fénto

tructura:’

Hospedaje i' : f" , :v i : 26;9%‘
Alimentacton 30.3%
transportaciénv. . . _  - 11.7%
Diversiones ) - 15.2%
Artesanias S ‘J  . C11.2%
Otros gastos ) ‘ 2.7%

TOTAL R 100.0% "
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VISITANTES HOSPEDADOS: En el'transéuraofdéN1978;=Ruértp‘Valerﬁq gé%

gistra 297, 500 visitantea hospedadoa en’h'

1970 - 1978 . (ver cuadro No. 16y gréfica No. 2)

A continuacién se p}esenta el cuadro No. 16 con . la estima-
cién de visitantes que se hospedaron en hoteles de categorfa 5,4 y3
estrellas en Puerto Vallarta, Jal., ya que estos son considerados co-

mo de calidad turistica,

CUADRO No. 16

.

VISITANTES HOSPEDADOS EN ESTABLECIMIENTOS DE CATEGORIA TURISTICA
MILES DE -PERSONAS. E

" CATEGORIA POR ESTRELLAS

ANOS
1968
1969
1970 -+
1971
1972
1973
1974
1975: ..
1976
1977
1978

Tasa media d

FUENTE: La actividad turistlca en Puerto Vallarta,

PplpgvTuristﬁqosJ.cuaderno.No.;

Jal.,$

FONATUR colecci




VISITANT%?IggiPEDADOS
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GRAFICA N°?
VISITANTES NACIONALES Y EXTRANJEROS HOSPEDADOS EN HOTELES DE CATEGORIA TURISTICA.

2.

E
210.8
E
197.6
E
184.4
£
171.1
E
166.6
E
E —1 138.4
E |98 | E N
5.3
E | 9.8 110.2| 208+ v |2
65.6 N N 196.9
E 180
67.5 N 164.5
E N | 142 N
49.4 N 125 N N v | 1509
71 1 11 | 114 18
A B
80
|~ w70 a7 75 7 7 76 77 78 79 80 8l )

Fuente: "lLa actividad tur{stica en Puerto Vallarta, Jal.
FONATUR, Coleccién polos turisticos, cuaderno N¢ 2,

los datos de

1979 a 1982 son estimados.

Ao

“EL
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En este cuadbovsefobééfvan'sf;ggqiqnes«mu&ddiferentes para -

cada categoria, sin éﬁha‘:”‘f'

ra la categoriafg';iene;lartag
en el periddo, pero también se nota quela afluencia e supe

ra a la registrada en.1974, mfehfrasﬂqué‘éhfi&?ﬁ

cionales, sobre todo con los EEUU de Norteamér;cé;

una disminucién de turistas americanos en nuestr65p9§§

Para la categoria 4, se ﬁrgaenta,

sélo en el afio de 1975, recuperand 'tghhén

1877 y 1978 rebasando fééil'énfe 1

YsGﬁcyﬂdiéﬁ prin-

cipalmente ejercida ‘po ‘ntpéﬁ que para la

categorfa 3 es3p6i?nacibda; s
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PRONOSTICO DE VISITANTES: Con base en el nimero de visitantes hospeda

dos tanto nacionales como extranjeros en hoteles de las categorfas es

tudiadas, en el periodo 1968 - 1978 el FONATUR elabord un pronéstico

de vigitantes en Puerto Vallarta para el periodo 1979 - 1982.

Este pronéstico se basbd en las estadisticas antes menciona-

das y en segundo en el presupuesto de la recuperacién de la economia

norteamericana y en el mejoramiento de los niveles de ingreso de los

turietas demandantes de este tipo de hospedaje. (ver cuadro No. 17)

CUADRO No 17

ESTIMACION DE AFLUENCIA DE TURISTAS HOSPEDADOS (MILES)

ARio NACIONALES % |EXTRANJEROS % TOTAL“; ';:\
1978 (1) | 130.9 - | 1666 - 29‘7.65‘7,“
1979 (2) 164.6 | ~ 25.6 | 2.7 'J335l5 il
1980 (2) 180.0 | - 9_.5 N 7.7 364.4.

1981 (2) | 196.9 | 9.3 7.1 1304.5"

1982 (2) | - 215.3 | . 9.3 6.6 aze.1 |
1983 (3) | 215.3 jb.@“t;iz 20.0 468.2
1984 (3) | 226.0 5.0 . 15.0 | 516.9

1985 (3) | 29,6 6.0 5.0 | &

1986 (3) | 256.4 | 7.0 ‘f;ié;df

FUENTE: La actividad turisticéféh;PuértofVailé' by
Coleccién Polos Turiétiéds;‘cuaderho}No,S,,EQNATUR;197§ o

PRI

.

rta, Jal.
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(1) Afio base con datos reales.

Fuente: FONATUR..

(2) Eatidacidneé,ddi?dNéf‘

(3)‘Estimh§idﬁé5*d€ X

los tur;ataé[n

cipa13ééfdébé a

a Viaﬁb fortalecida

C ﬁémico;que-resdl—

»Vél;éffa'ﬁd:es la

[

ta para lda‘turigfﬁéﬂe‘tédﬁj"

excepcién, considerando que co

miento externo y controlar;lo

los turistas entre»¢fr9§j

ristas en 1986.

PRONOSTICO DE HABITACIONESEVUnauvezfré&lizgda le

tas que se hospedan en establecimiéntbs defb§ﬁé ‘fﬁfléffﬁé; pro-

cederé a elaborar el pronéstico’de cuartos que se requérifﬁndurante
1983, 1984, 1985 y 1986, en base a las siguien nsideraciones :

una ocupacidén conservadora del 65%, un promégib de 1.8 personas por

cuarto y una estadia media de 5,1 diés.



;- CUADRO No, 18/ .

ESTIMACION DE LAS NECESIDADES DE ALOJAMIENTO EN PUERTO VALLARTA'.

voTOTAL UE © | OFERTA. | NECESIDAD DE
"HABITACIONES . | . ACTUAL HABITACIONES
" DEMANDADAS © | " (1982) |- ADICIONALES*

5,591 - aeae | 945

o673l 4,646

6,856 | 4,646

1986 , 1,686 | 4,648 [

sdbfé:laé categorfas de 5, .4y 3 estrellas

'ébfé dé'la investigacién. trataré de exponer5id”
tuacién qu

cionamient



CUADRO

Ho. 19

OFERTA DE LOTES EN FRACCIONAMIENTOS EN EL CORREDOR TURISTICO

MANZANILLO - PUERTO VALLARTA

250

: { LOTE TIPO PRECIO 2 POR MESES DE NUMERO DE LOTES % DE LOTES
FRACCIONAMIENTO | SUPERFIEIE EN M INICIO DE DE LOTES POR POR
f M (PESOS) LAS VENTAS VENDIDOS VENDER VENDER
|
Las Hadas * | 400/600 7,000. 60 346 15 4.1
Punta las Hadas * 800/1200 15,400, 60 60 -
La Audencia

Club Santiago *

420/720

Pueblo Nuevo»

-'200/320

Careyes **

Conchas Chinas

Nuevo Vallarta

tos

Rincén de Guayabli—

* precios con base en $ 70,00 por déiﬁf;»‘>

** No se obtuvo la informacién.

FUENTE:

investigaci6n de campo.
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FRACCIONAMIENTO "LAS HADAS" -

UBICACION: -

‘Esfeufrgpcionamient

vado en la péﬁ!nsula d

Ndé#quteébey“

los:condominios

llado,

dos estdn edificados
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NUMERC DE LOTES:

Dispone de 361 lotes con tamafios desde 400 H2 a 700 ﬁzL Es

te fraccionamiento cuenta en total con B0 hectareas (Las Hadas,‘con—

dominios, elyhotql,ﬁetg.).

PRECIOS Y. CONDICIONES

Plazo maximq

Interés: 18%

AVANCE DE -LAS:

han vendid&

damente.f{I

oficinas dé_

Puebla, Pue.

Tex.; Estédds%qudo
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. FRACCIONAMIENTO "PUNTA LASIBADASﬂ

UBICACION: _
’f§g encuentra en la peninsula de Santiago, Manzanillo, Col.,

al igualrédgVel fracqionamiento "Las Hadaa“v

DESCRIPCION:
Fraccionamiento residencial de primera, es uno de los més
exclusivos y sofisticados de México. Las vistas panordmicas son exce

lentes as{ como la urbanizacién.

NUMERO DE LOTES:

120 con tamafios de 800 M2 a 1500 MZ.

PRECIOS Y CONDICIONES.

._‘Al igual que el fraccionamiento antes mencionado las ventas

al momqpfo ' ‘viqita;se tormalizaban en délares con las siguientes

Precio més bajo: 140; ooo d61ares.

Precib;ﬁﬁpﬂéitozzaas ooo délares.

Se estima que el precio promedio es de 220 délares por Ma

Tonan $§ 70 pesos por délar tenemos $ 15 400 M N. por ha.

Enganche minimo: 20%
Plazo méximo: 120 mensualidade5 f

Interés: 18% sobre saldos insolutos.

La tasa de interés es variable de acuerdo a como se mueva
el prime rate que es la tasa que se maneja en el pais vecino del nor-

te.
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AVANCE DE VENTAS:.

_La:qémeﬁciéiiéédfén‘séihiéiéchi1977Lyf§e‘esﬁimh que se han

vendido a;lé.fq»haa ,qbldsfiaiég, lﬁ mayor£a

de los comﬁrgdﬁﬁésf on extranjeros, principalmente norteamericanos.
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FRACCIONAMIENTO "LA AUDIENCIA"

UBICACION:
Se encuentra en la parte noreste.de la penfnsula de Santia

go a 15 Km., aproximadamente al norte del centro de lanzanillo.

DESCRIPCION:

Fraccionamiento habitacional de primera, el terreno es muy
accidentado pues se encuentra en una montafla, la vista es un atracti
vo importante pues los lotes dan a la bahfa de Santiago y al campo de
golf de Las Hadas. La urbanizacidn cuenta con calles adoquinadas, ser
vicio de agua potable que se abastece con 2 pozos profundos dentro
del mismo desarrollo y un tanque de captaci6n y almacenamiento de -
800,000 litros de capacidad, red de drenaje sanitario con descargas
individuales para cada lote, que descarga a su vez en planta de tra-
tamiento de aguas; red de energf{a eléctrica y alumbrado piblico a ba

ge de lamparas de vapor de sodio.

El fraccionamiento cuenta también con un club de playa en

la bahia de Santiageo.

NUMERO DE LOTES:

Dispoﬁe de 175 lotes, en la primera etapa de 11 has., con
250M2 de superficie en promedio. En la.parte més alta en una superfi
cie de 29has., existe un conJunﬁo.de departamentos en condominio tam
bién del mismo grupo un érea reservada para un centro comercial y pa

ra la segunda etapa del fraccionamiento.
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PRECIOS Y CONDICIONES:

Precio pg;'{ue.;“é'é‘:ssj' 2,500 a $°3,500,00
Enganéhe minimgfuibﬂ‘ : v :
Plazo méximo de p;gd: 12 mesé§ (1f§ﬁJ).g

Interésg: 32% flotante.

AVANCE DE LAS VENTAS:

El fraccionamiento se comenzé a desarrollar hace 4 aflos y
medio y se habfan vendido 155 lotes al mes de agosto de 1982 por lo
que se estima que ya se vendieron todos los lotes. Los adquirientes

son en 75% mexicanos y en un 25% americanos y canadienses,

La publicidad se hace a través de anuncios en el aeropuerto

y en revistas locales para el turismo.
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FRACCIONAMIENTO = " PUEBLO NUEVO "

UBICACION:

i

Se‘locaiiia eh,’ o1éisoikmﬁge.Mgggahi}io:pbr 1a carrete

ra a Puerto Vallarta

DESCRIPCION:

Se proyecta como un conjunto ndutico inmobiliario con 4reas
residenciales, hotélefas y éohérciales sobre una superficie plana de

40 hectéreas.

La ubanizacién es de primera con calles adoquinadas, alumbra
do pﬂblico.vinstalaciones subterraneas de agua potable, electricidad

y alcantaviliado.

ESte'fraccionamiento cuenta ya con el hotel "Cabo Blanco" y
tres canales intéhiofes de aproximadamente 30 metros de ancho y 250

metros de lé?got,

NUMERO DE LOTES: - A o
1200 residenciales de 180:M2, 206 M2 y 340 M2 de superficie

en promedio.’
1 lote hotelero

1 lote:comérdfalgf

PRECIOS Y CONDICIONES:
Los lotes normales cuestan: § 1.750.00/M2 ¥ los que dan al

canal $ 3.500/M2.
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Enganche minimo: 30%
Plazo maximo: 36 méﬁsualidadeS"(3 aflos)
Interés£ Est;_enhfq;cién”del'plﬁzo. N

12 mé?eéslf%'édual.

24 meées 25% anual,

* 36 meses 34% aﬁua1.

Las tasas de interés nofsohjffdtinﬁééif

AVANCE DE VENTAS:

vendido aproximadamenti

representa un 83, 33%. eatén a. cargo del grupo inmobiliario

"Corporacidn Internacional" /Los folletos de ventas son de regular ca

lidad y se hace publicidad en la:salida del aeropuerto de M ilo
y en reviatas locales para turlstas. Los compradores son principalmen

te nacionales de Guadalajara y el Distrito Feder‘
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" FRACCIONAMIENTO CLUB SANTIAGO "

UBICACION:

Séleﬁép tra é_ééfkﬁ‘alrnortéfdei @ent$o_dé_M5ng§pillo sobre

la carretera qué va al aeropuerto...

DESCRIPCION»

El terren "_QeI'Club Saﬁfiégo cuenta con

una superficie actual’de Sﬁbﬁas. y con el nuevo proyecto (marina)

se incrementaré‘ha‘ a sumar 219 has. La topograf!a es plana y con -~
una altitud promeéio-de 2 metros sobre el nivel del mar. A la fecha
se ha desarrollado la primera etapa en 48 hectareas con urbanizacién
de primera que consiste en calles empedradas con piedra de bola. ser

vicio de energia electrica. agua potable, sistema de_alcantar;Llado‘

que da a fosas,sépt;cas en cada lote y alumbrado p&blicb;

NUMERO DE LOTES'

384 para casas

700 M° (codéidénadps~dé‘t1bo

Existe ‘en el fraccidﬁéhféntp inios que

funcionan como hotel con 72 habitaci 03:ce on: 1das.y 48

condominios, ademés de 120J¢ondémiqibs e _qqnsjfuccién

PRECIOS Y CONDICIONES:
En base a la ubicacion de 1os lotes depende su:precio.
Lotes con vlsta al canpo de golf

Lotes normales

100.00"D115/M°

Lotes con frgnte.al mar w:“‘-': 7 200,40 Dlla/M2
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Al momento de la visita lae ventae eran unicamente en dé-

lares, si ae_toma $ 0. 00 por délar los precioa por M2 serian de

$ 12,500,60/M° OO/M v $ 15 428 oo/M

Enganche minimo:

Plazo méximb.-laolmensua idades (10 aﬁos)

Interés: 18% ang,1~ lota te de acuerdo al prime ~rate,’

AVANCE DE LAS VENT:

Eiff;éé '1éhto es muy antiguo‘én'¢§h

tes mencionados pues se comenzo en 1970.y se éstima

dido el 75% der tea_al meg de agoéto d§ ;982

en su mayoria extranjefdsvde,los‘Estados'Unidbg

especializadas Las’ag ncias de

ventas se ubican en: Manzanillo y en Denver Colorado.
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FRACCIONAMIENTO ! RINCON DE .CAREYES "

e la Qifitaqno:haﬁﬁgjpgrﬁéhéi,que‘die;a,informg
cién del fnaécibﬁa 8 mp;e«yiétaiae.puédgﬂdgéir'qﬁe\ésﬁun;dog :

plejo turisﬁiﬁarim

voﬁfgérviéioi'de

'dreﬁajey
se'nos ‘informé que las ventas es-
tén por el momenfé,qugp ndidas'y ‘épééﬁé a éufpﬁograma de comerciali

zacién dijéron:qué

?haﬁiafllévado a cabo de acuerdo a sus estima

ciones preiimiﬁérés




Bt
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FRACCIONAMIENTO ' CONCHAS CHINAS "

UBICACION'

Se‘ubica al sur qe Puerto Va_larta,'aLQ“kh'del céﬁtro, por

‘anzanillo

la carretera:a.

DESCRIPéid

*Fracclonamiento - residencial de primera, ubicado en terre-

nos accidenta og-cg» uc a‘vege?acién,'vistaa panorémicas exc'lentes

del mar»yfde*Puébto'Vallhrﬁa}‘Puede considerarse - que esté en‘la:mer

NUMERO DE LOTES

Cuenta coni172"de tamaﬁos desde 500 M2 hasta 1800 M2

nayoria de;L supqrfigig de,900 M2 enlprpmgdio;

PRECIOS Y CONDICIONES

El precio es’ 1,500.00 2

Enganche minimp:,ZO%l:
Plazo méximo: 120 mensualidpdéé!(lo‘aﬁbé) S

Interés: 30% anual.
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.

AVANCE DE VENTAS..

La comebcializacién se 1nic16 en 1977. Se'eS£; q'qu:aé han

vendido 142 lotes a. el Eotal.

El fideicomiso Puerto Vallarta es el que esté a cargo d la promocién.

En cuanto a su pub;icidad. se puede decir que es casi nula Hno_gxis—

ten en la poblacién anunclos ni seﬁalamientos del desarrollo.g'
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FRACCIONAMIENTO ** NUEVO VALLARTA ©

UBICACION.

Se 1oca11za en el esta" ayarit, al norte de Puerto

vallarta, cruzando.‘ aproxim damente a 12 Km de Puerto

arretera

Vallarta qu.la

DESCRIPCION: , .
ELl. enta con més de 300 Has.

comercialiiébles bajo.unconcept utiec »l Plan Maestro abarca el

b) Zona de‘ébﬁdpm n

c) Residehéiéé”uhifémilihpes sob g'lbteafae_BOO_Ma.'bon‘acceso”a.ca_

nal navegable.

d) Marina I Oo'embarcaciones.‘ 

e) Centro comercialh

f) Restaurantes.

g) Club de- yateé,

h) Clubes de playa y'de;tenis

“Cuen

lef6n1c¢,?§s£ com

NUMERO DE LoTEs.,
Cuenta con 230 lotes con superficie de 600 M en promedio y

lotes hoteleros de hasta 40 000 M sobre § Km de playa.
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PRECIOS' Y CONDIbIONES:

Los precios varian de aﬁugrdo”;;ia?Ubicéciéﬁ qé:ibs lote§ de ;
la siguiente manera: R ‘ i
Frente al mar: § 3.500/M2 o ‘ ‘
Lotes interiores: § 1,785.00/M° y sya.aoo."oom2 o R
Lotes Junto al canal: § 2.750.QO/M2 - |
Plazo méximo: 60 mensualidades (5 afos)

Interés: 37.5% anual sobre saldos insolutos..

AVANCE DE VENTAS:
No se pudo determinar el nimero de lotes vendidos a la fecha,
ya que ésta informacién no la proporcionaron los agentes entrevistados,

sin embargo, comentaron que las ventas eran buenas.
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FRACCIONAMIENTO " SOL NUEVO - RINCON' GUAYABITOS .

UBICACIOM

Se localiza a. 72 Km al norte de Puerto Vallarta por la carre

tera a Tepic. en el estado de Nayarit.

DESCRIPCION:

Sobre- una: superficle de 183 hectéreas, se proyecta como una
unidad completa con dreas residenciales. hoteleras y comercialea de
la sigulente manera:

854 lotes residenciales de 500 M° c/u.
119 lotes hoteléroé.‘

20 lotes comercialea.

la urbanizacién es de tipo colonial mexicano, calles adoqui
nadas, faroles de 1luminac16n con luz. mercurial, instalaciones subte~
rréneas de alumbpado, agua, electricidad.'alcantariilado,"gas'y telé~

fono.

PRECIOS-Y CONDICIONES‘

Precio por M $ 800 00 $ 1}000 00 y $ 1, 200 00
Enganche minimo. 30% = :
Plazo méximo: 60 mensualidades (Saﬂos)

Tasa de interes. 37% anual sobre saldos 1nsolutos.,
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AVANCE DE- VENTAS'

Las ventas se iniciaron en 1973 y de los 119 lotes hoteleros

y 20 comerctales se.’ ha'> 05‘854 lotes

vendido todos. Con reape to

residenciales se estima que se han vendido el 92%Va1‘mes de agosto de

1982,

COMENTARIOS:
. Lavmhyafié?de los compradores son nacionales, 94,3%; mientras
que el 5 7% son extranJeroa americanos y canadienses (la mayorfa de

California, U S.A. ).
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En:el cuadro Nd.wéo;;sé prggenté 1quitQagién‘de1‘mercado

Lt

' ‘aunque antigua,

N

1100% a‘la fecha.



CUADRO NO.
OFERTA DE CONDOMINIOS EN PUERTO VALLARTA

20

Precio X
Condominios Depto.

PUESTA DEL SOL $ 350,000/812,500
PLAYASOL JACARANDAS 340,000/1,250,000
PLAYA GIRASOL 385,000/1,040,000
POSADA VALLARTA 900,000

SOLAMAR PLAYA VENADOS 922,000/1,000,000

VILLA TIZ0C 368,750/ 687,500
LA HFERRADURA 587,500/ 687,500
PLAYA LINDA 349,500/ 719,500

(1) No incluye mobiliario ni decoracién

RESUMEN

Meses No. Depts.

Precio X inicio Depts. venta Depts. X % por

m2 (1) ventas vendidos mes vender(2) vender

$ 6,576 6 10 1.7 70 87.5
5,412 24 31 1.3 5 14
7,545 22 135 6.1 57 30
5,000 12 16 1.3 8 33
7,061 18 15 0.8 11 43
5,052 +36 16 - 0.4 8 33
4,090 12 0. o 4 100
4,163 6 1 0.2 3 75

{2) S6lo se consideran las unidades ya contruidas, y no las que tienen en proyecto los constructores para el

futuro.

FUENTE: EDUARDO MILES Y ASOCIADOS; "Estudio de mercado y opciones de desarrollo de un terreno en Puerto Vallar

ta. 1976, p.p.27.
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1. Condominios PUESTA DEL SOL

Ubicaciédn:. Calle Josefa Ortiz de DomInguez No. 313 esquina -con

Vallarta

Matamoros,‘en P‘ert

Situado a la altura del centro de la‘ciudad, pero en.la’ par-

te alta,‘a 3 cuadras del o ,‘,,, ‘ \v‘b stqfa.

Descripcion.'

~De 1 recéﬁara.5 1 af

- De 1 ‘recémara, 1 bafc

‘recémara,

terraza. .

”uené-visté, que mejor
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jardines agradables y una alberca pequeila, que seré insuficiente -

cuando se tenga obﬁpac{én\to;ﬁ{( i

Precios:
omo sigue:

~=f’quecio por M?

2cio drea
Total\‘ o aprovechable

- $ 6,503.-
- "i 4é%;soo.-

- Grande, i'}eééﬁqrgyu :'462,500.-

- Grande, 1 reaéﬁé?é;fwn‘ ©. 487,500.- 6,170, -
- Grande, 1 m 3 500,000.- = 6,329.-
- Grande, 1 . 525,000.- 6,645. -
- Esténdar, z‘éggs@aﬁég,. | 750,000.- 6,938.-
- Esténdar, 2‘rea§ﬁﬁ;;§}‘3L 762;506.f ,'v7;052.-
-~ Esténdar, “fjgb[bco_;_‘; ] 7.283.-

- Grande, 2 787,800.~ i - 6,395,

- Grande, 2 75,000, 16,608~

recémaras, 2do

- Grande, 2 recémaﬁas;‘ ;787}560.;-_ ’3}6,515.5'

- Grande, 2 1 812,500.-" .7 6,928~
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Condiciones de abag_:

Engéﬁéﬁé?mfnimbthS%ide contado.

?l@zé‘, e_nsfua:l"idé'adéis"”(ilg afios)

Interés: . 13% anual sob ré sal 08" 1ns olutos

Tipofd?*m°hédé;Taéfé;ééf&hericanOS1_Jf‘
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2. Condominios. PLAYASOL

V §uebtqual1arta, aproximadamahée_aha'xm por la

h»iqq'fqhméhdo 160'

dehﬁé»ve;éifédémaraa;_Lds médulos'guqdén[comp;narse‘hbfizontal
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v verticalmente, para formar_départamgntos de 2 -6 més recdma-~

ras, sala; .comedor; cocina y bafios

cada ¢6du;p7ﬁ;éne hables; y todos:tienen una

Pof'M?.xiﬂ

promedio:

040,000, :depen-

diendo

las" éreas y: ~ecios’ van

desde $;8;280

por M?‘K

mobiiiaf{d



Condjciones de pago:

Enganche minimo: 25%
Plazo méximo:,24‘menéualidadeh,:aln intereses.

Desguéntos: pagogdeﬁqphtgdp'Q 12% descuento
Pago Total 'en ‘6 meses - 9% "

WOe wlgploe L e

'iv ‘ " o u 18{‘ : W - 3% "

103.



10k,

3. Condominios POSADA VALLARTA

Ubicacién. Den o7dé los terrenos del HotelvPoaada Vallarta, -al Nor
te de la ciudad -de Puerto Vallarta, cerca del puérﬁo'jflbs

terrenos de Marinas Mexicanas.‘

chables,de 2 recémaras; aala. comedor y cocina

vicios del Hotel, en cuanto a servicio

atencién a los cuaptosjggtc ;

“en un : eatilo colu' lfpie;
gante, y el mobiliario y'decoracién, que estan Mcluidosen el
precio son de muy buena calidad y gusto a la altur

que se pueda desear.

Todos los departamentos tienen aire_acondicighéd

Jardines.
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En 1976, s6lo se habfan construldo ios‘zvprimerps edificios

(con 24 departamentos en total y-

Precios:

Cada departamento valia § 909}660 'qué:résﬁl€a“éﬂ‘$i6;000.-

por M2 aprovechable.

Estimando el costo de mobiliario y decoracién en $ 100 000.—v

y el aire acondicionado en % 50,000,- por unidad. el precio

serfa de $§ 750,000.- 6 sea $ 5,000.- por M .

Condiciones de pago:

Enganche mfnimo: 20%
Plazo maximo: 60 mensualidades

Intereses: 14% sobre saldos insolutos.
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4, Condominio SOLAMAR - PLAYA VENADOS

Ubicacién.,EklPiaQEIVen ddsu'a“aKms.al Sur de’ Puerto Vallarta. 50~

bre la carreter Manzanillo.-

Descripcién'»Se trata d n edificio de ‘g’ piaoa con un total de 26

departamentos, como slgue.

'f' Su erficie -

16 dépabtémentosbde>2 recémaras , Zlbaﬁéﬁ.
sala—comedor y tefraia;zén un piso. .122'M? c/u
8 departamentog.défz_fécémaras. 2 bafios,

sala comedor y‘tér}ézd;‘eh 2 pisos. S7131 . "

2 penthouses de’3 ﬁéﬁémaras. 254w

Todos los de tienen vista panorémica’al mar.

Estéﬁ;bi’ ,tu r :laya, por lo qﬁe hay‘aéceso a ella.

tre la carretera y la playa el eg-
.tﬁciénamiento acceso sqnta-la;altura del 4to. piso del
edifi? 611§kisté‘una alberca de mediano
tamaﬁd;? gf; gsolearse. Todos los departa-
menpoavfiéﬁgh q ;cigﬁhdorﬁ base de aparatos individua

les.‘Se;yéndeh nte émdébiadbs y decorados, COR muy buen

gusto;yféaliaad,

upopara 25‘Veh1culos} 0 sea uno

El estacionamiento:tie
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'Se cuenta con una administraci6n de tipo hotelero para los -

duefios que desean rentav sus: departamentos unque no funcio-

na a base_de "pool";»sino que stelevan;cuqntqs.ind;yiduales

a cada dueifio.

Precios:

Son como sigue, e incluyen el 'm iilggb}d qpmp;6'6{
Precio por M

- De 2 recéAmaras en

1 piso, de '987,500.~,$.7,561.~a $8,004.~
~ De 2 recémaras en _ : : ‘ »

2 pisos, de 970,000.,~ a '$ 1,000,000.~ '7,348.=~a 7,576.-
- Penthouse, de

3 recamaras,

$ 6,856.~-y 3% 7, 303.
de mobiliario, etc. en: los penthouses) o sea'promedio de -

$ 7,061.~

Condiciones de pago:

Enganche mfinimo: 30%

Plazo méximo: 72 meses (5 aﬂos)k},lf

Intereses: 14% anual sobre saldos insolutos

Descuentos: 10% por pago de contado
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5. Condominios VILLA TIZOC

Ubicacidn: Al sur de Puerto Vallarta. en'lbé?iimiﬁes Qg»lﬁ zona ur

bana, aobre la, carretera,e'Manzanillo' a;ngm'dé;_céﬁfﬁo.

Descripcién: éélungcdnduﬂto deiedyffciosqué conforman 24 departa-

mentos, e un promontoric de mucho desnivel,

que la carreteﬁd;éépapa o8 condominioa de esa zona. Existen

por departamento.v

Existe una administraclén,local. que renta los departamentos

para los duefios, si as! lo deaean. f

Precios:

Precio por M

-~ Estudio, 1 bafio y cp§§neﬁ§ .5 423.-
-~ 1 recémara. sala;”éébédbp;»
2 bafios -

| 562,500i- 5,514.-

- 2 recémaras, 2 baﬂos;

sala, comedor R R -1 50 66?;506,—v " 5,456.-

s
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Condiciones de pggdr

Enganche minimo;fésx
Plazo minimo: GOghénéuaiidades (5 aﬂos)_:

Incereaes:'ld%_sbbfe saldos insolutos .
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6, Condominios LA HERRADURA 1o

Ubicacién: Al Sur de Puerto Vallarta, a 300m.‘a la izquierda de la

carretera que:.va a Manzanillo. a unos 28 Km del centro de la

ciudad,

piso, con'un estacionamiento cublerto a
conjunto, siendo de estilo coloniai mexicano epétamentos

sonde 2 recémaras, sala.,comedor y;c terraza.

Superficie aprovechable en cada departamento 137 75 rn2 més
2

18.89 m2 en la terraza, a un total de 156 64 m sin contar

el estacionamiento y una pequeﬁa bodega para cada unidad.

Mo hay acceso a playé;ﬂya que estd distante unos BOO{ﬁbgn'lIQ
nea recta, del mar. La zona és agradable, siendo ;é'ﬁésigpbecia-

da para vivir.

Precios: B
Los precios fluctuaban desde $ 587,500.- a $ 687, 500.- por de
partamento, segun la vista que tienen; Por M aprovechable,-
incluyendo terraza. resultan desde $ 3, 750.- a $ 4, 389.-1pro-‘

medio 3 a 090.-'po M
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Condicicnes de pago:

Enganche minimo. : 20%.‘
Plazo m&ximo: 24 mensualidades.

Intereses: 14% sobre sﬁldqsfinso;utos.
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7. Condominio PLAYALINDA en Rxncén ‘de Guayabltos

Ubicacidén: En el Fraccionamlento SOL NUEVO - Rincén de Guayabitos.

a 68Km al Norte de Puerto Vallarta

Descripcién: Es una construccidn de 3.
xicano, ubicado sobre la playa‘en‘uhé

gradable.
Consta de 4 departamentos déyl}ié;wy réqéﬁarés, sala, comedor,

cocina, bafios y amplias terrazas.

Las freas aprovechables en cada caso son:. )
2

‘Supe}ficieven M
-~ De 1 recémara, pequefla BRI ! 89 m2v

- De 1 recémara, grande ' L ff 9§f0

- De 2 recAmaras

- .De-3 recémaras

i

Precios .

1 recémara:

98 "

- De_zirecémaras v',liQ_,;»
- De 3{recémaras 165

Precio .promedio por M2:



Condiciones de pago:

Engancﬁejmfﬁiﬁq

34%4éiﬁéiféhganpﬁe é;»&e.so%.

113.
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En investigacién directa con una casa derblengs rafces,

quien informé sobre.la situacidén del mercado de ‘condomipios al -

Comentaron

de 5.3 condominios vendidos

conjuntos reéidénc{

,ﬁqédejaErv;r dé e
conduntp{a;téégdémip;og'"hgs Tules'’
anexo al hbtkljtiegpaqﬂﬁéricané en la méjqp
Vallarta. ﬁsf§ dé$a;Eoi1o consté“déipagg'ma
ya estan véndiddéféﬁvgu.totaiiééd;ﬁsylcoqstpuc_16

1978 con 46 unidades y se vendieron durant Lo

Loslireéiosfdé
llones de pesos Eeéﬁnfelftg4aﬁ

M2

de ventas, adminisﬁréddyﬁb;ﬁia

- o LA
visién de la promotora del ddsgrollé
el 75% se asigna al "pool" y-éigzsﬁ restéht€

de la unidad rentada,
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Segun los datos estadisticos se tuvo una ocupacién del

60% en 1980 75%-gn 1981 y 65%-en,1982.3‘A

‘rdgi éoﬁjﬁhto;&éﬁdﬁlnado

‘ve Nayarit. como :) 20vas.

-1 tenian construldos 20 condomlnios

on unvprecio de venta de $ 100 000 M2 los

de distancia Ae Phehtb
para Septiembre de 1982
que contaban con vista al,canal. La forma de pago era al contado con
un 10% de descuento o el '30% de enganche y el saldo a 5 afios con

interes hipotecario,del 37.5% ajustable trimestralmente.

Para dlciembre 1983 se habian vendido todos los consomi-

nios con un promedio de 1.3 unidades al mes. La lentitud de ventas

en este desarrollo se atribuye a su distancia de Puerto Vallarta

Y a que’ el fraccionamlento no ‘cuenta con todas las 1nstalaciones ¥

servicioa qu

en en sus campaﬁas publicitaria'"‘

Acapulco, Zihuatanejp.

Carcin entre otros

el mer—'

cado de condominios‘ha»estado muy activo durante los ultimosilo -

afios con Indices de crecimiento altos. Sin embargo,- mercado -

especffico de condominios en marinas no exiate en Mexico., N
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5. Maacauo‘Porgncxay,ds,EmskncAcrouzs

Coﬁ‘baae.pn e

CION DEL MERCADO POT

ernardino, San Diego,

Con éstos elehéntoérse trataré de evaluar el mercgdd poten
cial de embarcacfonés'para Puerto Vallarta.

El mercade norteamericano de propietarios de embgrbédiohgs

tarios de embarcaciones de menos de 26 p;es_de;bgiora: "' h;an

mayorfa de los casos se mantienen en tierra.cuando

total de lasfg@p r

California yFArizong;

lidad por tiérréfy!pbp,sg'_gﬁu@idé>;u;osuflqién§igfen la navegacién.
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El segundo segmento eB notorio y significativo a pesar de

total), la mayoria de eatas emba

los "Daysailers" que representan -un porcentaje de aproximadamente el

i

19.0%.

ESTRUCTURA DEL SEG&ENTO DE EMBARCACIONES MAYORES DE 26'.

En 1977 éxistian alrededor de 16,800 embaréaciones registra
das con la guafdlé‘naval costera correspondientes a los condados del
sur de Callforniévy que se integran de acuerdo al cuadro No. 21.

CUADRO No . 21.
EMBARCAC;ONES DE 26' DE ESLORA Y MAYORES

TIPO-

NUMERO PORCENTAJE

Daysailers. 'y vel
competenci

Con rango;

(*)

De este gran total, sdélo las embarcaciones oceanicas cons-

tituyen el mercado potencial efectivo para la marina de Puerto Vallar
ta.

MAGNITUD DEL SEGMENTO:

Las embarcaciones "Ocednicas" constituyen el mercado poten

(*)FUENTE: DEPLAN, Baja California, evaluacién del mercado potencial de un
sistema de marinas y puertos de abrigo en sus litorales.
México. 1878,



118.

clal efectivo para el sistema de Marinas y Puertos de Abrigo que se

contemplé}&;se agrupan segin su eslora y tipo, tal como se indica a

continuacibn:

ESLORA NUMERO PORCENTAJE
GRUPO 1 26'-39" 9,065 ' 84.43%
GRUPO 2 40'-64" 1,629 ' 15.17%
GRUPO 3 65 y nis a3 0.40%
TOTAL | A 10,737 . 100.00%

Fuente: Deplan 0p. Cit..

VELEROS - - MOTONAVES TOTALES .

No. % No. % No. %
GRUPO 1 4,632 51.10 . 4,433 48.90 '9.0653ﬁ‘é4;4
GRUPO 2 5868 36.10 . 1,041  63.90 1,629, 15.2
GRUPO 3 8 17.50 35 82.50 “43L”55624
TOTAL 5,228 - 100.00 - 5,509  100.00 00

Fuente: Deplan Op. Cit.
DISTRIBUCION GEOGRAFICA DEL SEGMENTO'

Para evaluar la efectividad del mercado potencial integrado
por lasembarcaciones oceénicas‘se agruparon éstas. de acuerdo con su

origen geogréifico, en embarcacioneslocalizadas en condados lejanos o

en condados préximos. a la»fronte mexicana (ver cuadro 22 ). Se con-

‘sideran como 1ejanos a los condados

e'Santa Barbara y Ventura en los

que de acuerdo con la infor» stad[stiea, se localizan aprdxima

damente el 7.9% de las embarcaciones registradas en los ocho condados

del sur del Estado de California. e s



CUADRO No, 22 -

VELERDOS

119

.

T IS
CONDADOS LEJANOS CONDADOS PROXINOS  TOTAL
ESLORA
No. % No. % No. %
26' A 39 366 7.00 .-| 4,264 81.59 4,630 88,59
40" A 64 a7 0.90 542 10.37 589 11,27
65' Y méas 1. |0.02 - 5 0.12 7 0.14
TOTAL b on7.92 0] 4,812 92.08 5,226 100.00
NOTONAVES
i ADOS } L
. 1 ' OXIli TOTA
ESLORA ! ’conngnos LEJANOS CONDADOS En.xmos i
T ] % No. % T "No. %
I T
26' A 39' I 380 | 6.35 4,085 74.11 4,435 80.46 '
] ' '
] (] .
40" A 64! y 82 | 1.49 - 959 17.40 1,041 18.89 |
| |
65' Y més | 3 | 0,05 33 0.60 36 0.65
] : ,
I I T
TOTAL 435 ! 7,89 ‘5,077 |..792.11 | 5,512 100
i :

FUente: DEPLAN Op. Cit.

Con objeto de poder determinar el mercado potencial de ém-

barcaciones para la Marina de Puerto Vallarta, se propone elaborar

un cuadro en base a la informacidén obtenida en el estudio antes men-

cionado, tomando el universc como las embarcacicnes oceénicas, el

cuadro esta elaborado de acuerdo a la teoria de conjuntos sobre por-

centajes correspondientes con las especificaciones siguientes:
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Sea "U" el conjunto de embarcaciones potencxales que pue—

arribar. a Puerto Vallarta.‘

el conjﬁnt‘fde'eﬁbércéciones“éﬁyééfgropigﬁa%;og:ﬁé;sg hah 1nté£
nado por aguaa marinas. S e
conjunto de embarcaciones cuyos propietarios no. se hanllnternado
por aguage mexicanas. N

conjunto de embarcaciones cuyos porpietarios hén navegado por -
aguas mexicanas pero no desean volver,

conjunto de embarcaciones cuyos propietarios han navegado por a-
guas mexicanas y Aesean volver hacerlo.

conjunto de embarcacliones cuyos propietarios han navegado por a-
guas mexicanas y desean volver, pero el rango de autonomia no les
permite arribar a Puerto Vallarta.

conjunto de embarcaciones cuyos propietarios han navegado por a-
guas mexicanas, desean volver y el rango de autonomia les permi
te arribar a Puerto Valiﬁrta; »

conjunto de embarcacionea'cuybs.pfbbietérios no han navegado por

aguas mexicanas, pero que moatbaro ,diéﬁoéicién para hacerlo.

conjunto de embarcaiones: cuyos propietarxos no han navegado por
aguas mexicanas pero que mostraron disposlcién para hacerlo, sin
embargo el rango de autonqmia no les permite arribar hasta Puer
to Vallarta.

conjunto de embarcaciones cuyos pbop}etarios no han navegado por
aguas mexicanas pero que mostraron disposicién‘péfé hacerlo, y el

rango de autonomfa, si les permite arribar a.Pherto Vallarta.
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J = conjunto de embarcacioneseuyos propietarios norhan navegado por

aguas mexicanaavy moat aronsindesic 6n:par hacerlo, pero el -

rango de autonomia no:'les’ permite arribar.a Puerto Vallarta.

K = conJunto de embarcacioges cuyos propietarios no han navegadc
por aguas mexicanas y mostraron indesicién para hacerlo.:pero
el rangd de.éufonbmiavnb les permite arribar a Puerfo.Vallafta.

L = conjunto de embarcaciones cuyos propietarios no han navegado por
aguas mexicanagyy mostra;on indecisién para hacerlo, y el rango
de autonomf{a si les permife llegar a Puerto Vallarta.

M = conjunto de embarcaciones cuyos propietarios no han navegado por

aguas mexicanas y no desean hacerlo,

Donde:

U=A B FD I G

A B = D=.E'F G=H' I
A =B B .= A'
A=C D B=g J M L4
E D N6

Por tanto: la afluencia de embarcaciones demandantes se -

puede definir .como, el conjunto de embarcacionescuyos propietarios se

encuentran considerados por la siguiente: expresién.j“

Si consideramos que los elementos 1ntegraﬁtes“de\cédaycog
Jjunto definido estén expresados en términos relativos, con'base:en
el estudio de mercado realizado en el sur de California aplicando

los cuestionarios respectivos a una muestra representativa, el con~-



122,

junto N, se podria definir por'éhaiogiaséomo!elfﬁéfcentaje~&g'las

embarcaciones ‘de read alireal, .cuyc

TIPO Y PROCEDENCIA DE LAS EMBARCACIONES OCEANICA

RA VIAJAR A PUERTO VALLARTA.

cedencia por tamafio de eslora, éaractériﬁticéskqué,

se presentan: (ver cuadro No., 24)..

A =

E = conjunto;

gar -a Pugptﬁ_Vallarta.

e embarcaciones de 40' a 64'_de eslo

qsﬁallarta.

e ‘embarcaciones

del sur de California y que pueden lleéherTPuehtd Va;lérfa;f
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conjunto de veleroa de 26' a; 39!, de eslora pro enientes de con-

dados. lej 11egar a Puer-

e California y que puede

conju de motonaves de 26' a 39 ) rovenientes de con

ueden ‘arribar a Puer-

provénientes de con-

pﬁédéh‘arribar a Puer

slora; provienentes de con-

dados lej , ] : ue,puedén arribar & Puer

conjunto Jon slora provenientes de con

llegar a Puerto
Vallarta.
conjunto de veleroa de més de 64 de slora‘proveﬁientes‘dé‘éon~

dados préximos del sur de California que'pueden arribar a Puerto

Vallarta.
conjunto de veleros de més de Gdffdé’ésloba proveﬁientes de con-

dados lejanos del sur de California y Qﬁé‘pueden*llégar a Puerto

Vallarta.



CUADRO No .23,

. 12h,
DIAGRAMA DE VENN DE MERCADO POTENCIAL DE

FMBARCACIONES QUE PURDEN LLEGAR A PUERTO VALLARTA

VIAJES EN AGUAS NEXICANAS A NUNCA EN AGUAS MEXICANAS B
MO DESEAN VOLVER ¢ TIENE DISPOSICTON P
RANGO « 300 RANGO + DE
300
16.78  H 7.97 1
9.8
ST DESEAN VOLVER D INDESICION EN LA DISPOSICION J
RANGO DE AUTONOMIA = 30 RANGO - 300 00 L OE
1.45 vl Jo.7 L
41,70 £
RANGO DE AUTONOMIA + NO DESEAN HACERLO
300
19.80 F e "
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TIPO Y PROCEDENCIA DE NAVES CON CAPACIDAD PARA VIAJES A PUERTO VALLARTA

ONDADOS PROXIMOS 7] [conpaDos LEJANOS
VELEROS C
-t oo s B Son e e .}._................_
T 0.13 {F 30 A 64 1 p.oz
|
| |
: 8.99 ) Jo.72 M ~:
AN | IS NA
CE 26" 4as | H
] 1 r.-—-—.-—H-.u-——..-----l i
. i
| | i !
] | ! I |
N | [33.92 2,013 | :
+ + -1 ;
o] TR P
] ' . . 1 '
| | | | | I
Lisse . ) L..32s0llz2.72, .4 Liaad
S 0.8 0,06
MOTONAVES D G + DE 64!

*Get
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5 = conjunto d¢ motonavesnde\més;de‘64?lde;§élo}a provenientes de -

condados préximos-del su: Cﬁlffofnfégy quefp:' ébpi&ér,a

Puerto,Vaiiahfé{lf‘

T = conjunto.de.motonaves

ravesias que de -

embarca

sias del mercado’potencia

sur de CBIifoiﬁia;qu

liz htié;igﬁbarégcigﬁésldeiimérca-
allarth’ﬁdféﬁtexel'1nviefﬁo{"

C = conjuntgu g‘gfggfﬁqﬁ traveaias.v
D = conjﬁnfb“ ve égé Eféefﬁdn’travesias.

E = conjuhtqide’traveéiaé que realizan frecuentemente las embarca-
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.

ciones del mercado potencial de: Puerto Vallarta.

conjunto de travesias que realizan ocasionalmente las emharcacig

te el verano y con duracién de 8 a 14 dias.

conjunto de travesias ocaslonales realizadas por veleros duran-
te el verano y con duracién de mds de 14 dias,
conjunto de travesias frecuentes realizadae por veleros durante

el verano y con: duracién de 8 a 14 dias.

conJunto:“e travesias frecuentes reali eleﬁlslddfante

vierno’ en forma frecuente Y tienen una ‘duracién

conJunto de travesias que se- efectuan en; velero
no en forma ocasional y que tienen una duraciénq”;'

conjunto de travesfias que se efectian en velero durante e1 in-'
vierno en forma ocasional y que tienen una duracién mayor a los
14 dias.

conjunto de travesfas que se efectian en motonave durante el ve
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rano en forma ocasional y.qﬁe tignén:una_duracxénvmayor a los

btonave durante el ve

iracién de 8 a 14 -
= 'éhfﬁbtonavee*durénfé el ve_
}uhg’dprh@iéh;devélaf;A;d{as.
= qféétﬁah'eﬂkmbtdnaVéévduranfeﬁel -
tiﬁnqthﬁaf&ubé;i§ﬁ1Qeﬂé a 14 -
= otonave durante el in-

ienen una dﬁ}aci6n mayor a los

= B' = 61,18% ‘Tembbradé‘alta'

= A' = 38,.82%

= D!

n
2N
9
[
-
xR

= Q!

]
o
n
(o)
[T}
R



G' =

ApnC
AnC
AaC
AaC
BaC
Bac
B aC
BaC
AaD

AaD

AaD

Bab

Bab

BaD

11,99%

88.01%

51.63%

48.37%

aFaH
nFaG
nE AG
nE aH
aE aH
oE o€

aF aG
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12,30%
13.86%
2.02%
0.61%
0,35%
0.79%
7.65%
9.53%
13.16%
14,59%
2.95”
2.59%
1.85%
1.73%
8.,94%

7.98%



CUADRO N2 25,

DURACION Y FRECUENCIA DE I.LAS TRAVESIAS POR TEMPORADA

VERANO A INVIERNO B
VELEROS C
r—_—------d-“--G-a—lfl-vD_Il;gG—'
[ i
i |
| l"'""""*L""""I |
o I | Verecuente | L
=17 e | I
i e Ly Y | S R I P I
. i) ! RE M-! I IQ.I :
I {1} [ o ! !
" i —1 1
! I EN RN CoLRLlY) !
i R | v v iz l
l 4 .
. . ] T ' :
| n : o
! A b d l
| |
L— + DE 14 H -—i
U S U G
MOTONAVES D
|
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COMBUSTIBLE:

De los prépietarios encuestados {551) el 23.23%>56n embar
caciones pequefias y el 76.77% de embarcaciones mayores, de los cua-
les en general el 59.53% utilizan gasoliné y el 40.47% Diesel, las

respuestas quedaron tabuladas de 1la siguiente manera:

CUADRO No .26 .

Embarcaciones Gasolina o % Dieﬁel L%

a2t |
Pequeilas ;

123

Mayores

205

551 propietarios encuestados.

INGRESO ANUAL FAMILIAR DE LOS DEMANDANTES:

A continuacién las contestaciones obtenidas, éﬁ*eiresﬁudio
de mercado realizado a los propietarios de embarcaqiones,wtahtq“péf

quefias como mayores:
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CUADRDO No . 27.
INGRESO T( GLOBAL EMB. MAYORES EMB. MENORES
ANUAL |

| Personas % Personas % Personas %
menor de 15,000 { 18 3.3 14 3.4 4 3.3
15,000 a 19,999 ! 23 4.3 18 4.4 | 5 4,1
20,000 a 24,399 ! 35 6.6 22 | 'sia 13 10.6
25,000 a 29,999 | 50 : 13.8
30,000 a 34,999 i 57 17.9
35,000 a 39,999 ; 58 13.0
40,000 a 44,999 ; 41 7.3
45,000 a 49,999 ! 37 7.3
50,000 a 54,999 | 38 2.4
£5,000 a 59,999 22 4.9
60,000 a 64,999 26 4.9
65,000 a 69,999 7 0.8
70,000 a 74,999 11 0.8
75,000 a 79,999 12 1.6
80,000 a 84,999 10 1.6
85,000 a 89,999 10 : 1.6

90,000 a 94,999 3 ' -

95,000 a 99,999 5 0.9 5 1.2 - -
+ de 100,000 72 13.6 67 16.3 5 a.1
TOTAL { 535 :100.014} 412 : 100.0%0 123 Emo.ox

* Datos en délares

FUENTE:

DEPLAN Op.

Cit.
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TIPO Y FRECUENCIA DE ACTIVIDADES NAUTICO - DBPORTIVAS'
on la cual loa propi tarioa practican otro

La frecuencila

tipo de deportes,

Buceo‘QUperfiéiEi.
(sin equipo ).

Golf
Pesca deportiva

Buceo profundo
(con equipo)

Esqui acuatico
Natacién
Tenis

Carreras de lan-~
chas de motor

Regatas de vele-~
ros

Equitacién
Caza
Surfing

Paracaidismo
acuatico

FUENTE: DEPLAN Op. Cit.
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6. DEMANDA DE ACTIVIDADES MARITIMAS

AFLUENCIA DE EMBARCACIONES:

De acuerdo a 1as‘estad£sticas formuladas por la superinten-
dencia de Operacidén Portuaria, para el periodo del afio 1970 a 1981,
Puerto Vallarta tuvo una afluencia de 5,481 embarcaciones que trans-
portaron 17,188 pasajeros, lo que nos da un promedio de 4656.75 embar
caciones anuales y 3.14 pasajeros por embarcacién., Del anAlisis del
cuadro No. 28 cabe destacar que de 1970 a 1974 hay un incremento sos
tenido en la afluencia mientras que en 1975 empieza a decrecer en 1.85%
y para 1976 en un 23.2%, cifras que demuestran los malos afios en ge-
neral para el sector turistico en México, sin embargo a partir de
1980 empieza otra vez un auge por las actividades maritimas en Puerto
Vallarta.

También se nota un estancamiento a excepcidn del afio 1978
y esto se debe probablemente al hecho de que las instalaciones de mue
lles no se han incrementado por lo qu; al estar llena la actual mari-
na, los yatistas no se arriesgan a dejar sus naves en la bahfa y pre-

fieren no venir.

Promedio de pasajeros por embarcacién: De acuerdo a los datos propor-

cionados por la Superintendencia de Operacién Portuaria para el perio
do de enero a noviembre de 1980, se obtuvo un promedio de 3.46 pasaje
ros por yate; para el ailo de 1979, de 4.6 pasajeros por yate; para

1978, el promedio fué de 2.6; para 1977 de 2.66 y en 1976 de 2.57 pa-

sajeros por yate.



CUADRO No.29.

AFLUENCIA DE EMBARCACIONES A VALLARTA

. 135.

| PROMEDIO DE

afio NUMERO DE | INCREMENTO | NUMERO DE | PASAJEROS POR | INCREMENTO

YATES % PASAJEROS EMBARCACION %
1970 159 0 790 4,97 0
1971 208 87.43 1481 4,97 87.47 _‘
1972 503 68.80 . 1346 2.68 -9,11
1973 504 0.20 1490 2.9 10.70 .‘
1974 540 7.15 1271 2.36 -14.96
1975 530 -1.85 1353 2.56 6.46
1976 407 -23.20 1043 2,57 -22,91
1977 399 -1.96 1061 2.66 1;73
1978 733 83.71 1906 2,61 79.65
1979 483 -40.24 2213 4.59 16.11
1980 451 0,46 1560 3.46 ~30.81
1961 474 5.10 1674 3.54 7.3 .
1982 » 394 - 1480 3.76 -

® De enero a junio.

FUENTE: Superintendencia de Operacién Portuaria de la S.

Puerto vallarta, Jal.

C.T. en
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Tomando en cuenta el periodo de enero de 1976 a diclembre de -
1980, podemos determinar como promedlé generél 3.18 pasajeros por em-

barcacién.

Tipos de servicios complementarios demandados: En base al estudio de

mercado realizado por Turgocal se determinaron los serviclos comple-
mentarios que en orden de importancia, demandan los propiectarios de
las embarcaciones. "El combustible, agua y reparaciones" es conside
rado como un servicio indispensable por el 95.1%., En lo que respecta
a "tiendas de abarrotes y vinaterias'" dentro de las inmediaciones el
59.5% lo marca como importante, los "vestidores y regaderas'" en los
muelles o cerca de éstos, es considerado importante por el 46.9%, los
"gerviclos médicos" resultan indispensables para un 46,8% de los en-
trevistados, y el servicio de "lavanderfa" cercano a los nuelles para
un 33.6% es importante; éstos servicios complementarios se consideran

indispensables en cualquier marina.

Otro tipo de servicios complementarios demandados asi como

el porcentaje de importancia para los entrevistados, son los siguien

tes:

Avios de Pesca 27.0%
Acceso por carretera 25.2%
Restaurantes y bares 21.4%
Aeropuerto o pista de aterrizaje 17.3%

Tiendas y visitas organizadas a los lugares
de interés 13.0%

Hoteles y moteles 12.2%
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Los servicios complementarios demandados de menor importan-
cia son los de "equipo y suministro de buceo","renta de autombéviles',
"lugares de esparcimiento y "actividades nocturnas", '"pesca deporti-
va", "“tenis", ''albercas', 'campos de.golf" y "casas de departamentos

para alquiler”,

Panorama actual en la marina (costos): Junto al recintoportuario, se

encuentra localizada la marina, la cual cuenta con 2 peines. Uno de

los pelnes tiene capacidad pﬁra 42 embarcaciones con un promedio de 6
mte., de manga, la cual es utilizada para embarcaciones particulargs;
el otro peine cuenta con 30 lugares y es utilizado para embarcaciones

de servicios turisticos y de la cooperativa.

En cuanto a la disponibilidad de atraque en dicha marina,
encontramos que tiene una demanda bastante elevada. E1 B0% de los lu-—
gares de atraque son de renta fija y corresponden a embarcaciones que
llevan de 6 a 10 afios, por lo que la mayoria de las veces se trabaja

con reservaciones anticipadas hasta de 3 meses.

Las tarifas al mes de noviembre de 1982, se encuentran di-
vididas de la siguiente manera:

Tarifa diaria por metro de eslora (3.28 pies).

'EMBARCACIONES RESIDENTES.
- Matrfcula extranjera $ 32.00

- Matrfcula local ) - $ 16.00
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EMBARCACIONES VISITANTES.,

~ Temporada baja $ 16.00
- Temporada media $ 32.00
- Temporada alta $ 64.00

El peine para embarcaciones particulares, cuenta con suminig
tro de agua potable y energia eléctrica, teniendo cada lugar sus to-

mas directas correspondientes,

Asimismo, se cuenta con alumbrado nocturno y vigilancia las
24 horas de los 365 dias del aflo, las instalaciones estin cercadas;

tinicamente tienen dos accesos.

Respecto al suministro de combustible en la marina, se dis-
pone de una bomba de abastecimiento de diesel, la cual se localiza so
bre el peine destinado a embarcaciones turf{sticas, sin embargo, se
cuenta con dos tanques con capacidad de 10 litros cada uno, actualmen
te se trabaja con el tanque de diesel lGnicamente en razdén de que el
90X% de las embarcaciones que llegan a este lugar utilizan este tipo de

combuatible..

En el lugar se cuenta con personas especializadas en dar -

mantenimiento preventivo a las embarcaciones. -

También se dipone de personal especializado para efectuar
reparaciones menores, pero no se cuenta con varadero o algin sistema
para sacar la embarcacién a tierra, por lo que es necesario desplazar
se hasta Manzanillo o Mazatlan en donde existen varaderos que operan

en forma rudimentaria,
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Existe en Puerto Vallarta un 86lo negocio de venta de re-

facciones para las embarcaciones.
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V. ESTUDIO TECNICO DEL PROYECTO DEL
DESARROLLO; NAUTICO INMOBILIARIO

En este cap{tulo se presenta el proyecto general del Desarrollo Niutico In-~
mobiliario, la forma en que una empresa lo llevarfa a cabo, sus requerimien
tos, los usos del suelo, el presupuesto, y el tiempo que se tardarfa la eje~

cucién de todas las obras e instalaciones.

1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Ya que se tlenen considerados todos los elementos b4sicos para elaborar un
proyecto de inversifn, se puede pasar a la fase del proyecto mismo. Hasta
ahora se ha estudiado la factibilidad del desarrollo nfutico inmobiliario
en su primera etapa, es decir, a nivel sccio-econfmico, en donde se vi8 que
existen todos los elementos necesarios como las comunicaciones, el clima,
la mano de obre, una poblacisn de apoyo, servicios urbanos, etc. Por otre
lado, hay una gran infraestructura hotelera y turf{stica que permiten con-
giderar a Puerto Vallarta como un lugar apto para desarrollar una marina.
Siguiendo con el anflisis del trabajo se desprende que hay un mercado po-
tencial muy importante tanto de compradores de condominios como para turis
tas que demandan habitaciones hoteleras, y propietarios de embarcaciones

demandantes de atracaderos en los muelles de la marina.

Ahora bien, en esta parte me propongo exponer como podrfa formrse la empresa

que llevarfa a cabo el proyecto. De hecho, ya existen gran parte de los ele-
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mentos para lograrlo.

Como se vié con anterioridaed, hay un terreno propiedad del Fideicomiso Fondo
Nacional para los Desarrollos Portuarios (FONDEPORT), el cual est£ destinado

por el Gobierno Federal al Fidelcomiso para implementar ahf una marina.

A su vez, existe un grupo de inversionistas de la Ciudad de Guadalajara,
Jal., quienes estdén muy interesados en participar en el desarrollo de este
proyecto. Para esto, han manifestado directamente su interes a través

PP}
de escrﬁ@bs en los que proponen una coinversifn entre ellos y FONDEPORT.

Considerando este antecedente, se propone para £ste proyecto la constitu-
cibn de un nuevo Fideicomiso que se podrfa llamar Fideicomiso Marina Vallarta,
el cual estarfa constitufdo por FONDEPORT y por los inversionistas de Guadala-

Jara.

La aportacién de FONDEPORT consistirfa en el terreno, las obras del dragado y
enrccamiento del canal interior, as{ como la instalacién de los servicios de

agua, energfa eléetrica y drenaje a pié de lote,

los inversionistas privados participarfan con la e)ecucifn de las obras de
urbanizacién interior del terreno, la construccién de los condominios, los
atracaderos y demAs instalaciones complementarias. El Fideicomiso se encar
garfa pues de comercializar estas instalaciones asf{ como el terreno destinado

para la construcciSn de un hotel 4 estrellas.
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2. REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO

Ios requerimientos que se tomaron en cuenta pare la elaboracidn del proyecto
constituyen las premisas para el diseflo y describen la escencia del mismo, y
nos permitirfn evaluar aspectos cuantitativos del proyecto. A continuacidn

se presentan las necesidades mAs importantes del desarrollo:

- La Marina de Puerto Vallarta, formada por sus atracaderos, hoteles, pla
zas y servicios complementarios, deberf constituir el centro de atraccidn
de la zonm, debido a sus caracterfsticas fisicas y a las actividades que

en ella se realizarén.

- La Marina deberf proporcionar proteccién a los yatistas contra los fenb-
menos climatélogicos, tanto para las embarcaciones locales como para las

que se encuentran en trénsito,

- La profundidad de los ca.na.les.seré tal que las embarcaciones puedan tran
sitar y flotar libremente para cualquier estado de la marea previéndose

un adecuado dragado de mantenimiento si este fuera necesario .

- El espacio de maniobras es un requisito escencial, debiéndose preveer para

cualquier posible situacidn futura que se pueda presentar.

La provisién de combustible es un motivo de principal preocupacién por parte

de los yatistas, por lo que se prevee una estacidn de servicio de combustibles

y lubricantes,



143.

- Se deberfl dotar a los muelles con tomss de agua potable, electricidad y
drenaje, t
- Sefialamiento marftimo mfnimo necesario,

- Seguridad por medio de la capitanfa de puerto y del desarrollo,

3. 2Z0NA TERRESTRE

De acuerdo a los requerimiento en el frea terrestre para la marina de Puerto

Vellarte, se tiene el siguiente proyecto:

En base a la planeacién general del puerto que ha elaborado la Secretar{a de
Comunicaciones y Transportes a través de la Subdireccibn de Puertos y Marina
Mercante, se ha destinado un frea de 16 has., aproximadamente, colindantes con
el canal de acceso & embarcaciones deportivas, para un desarrollo nfutico inmo
biliario que permita apoyar & la zona de la marina en servicios de hospedalje,

comerciales y pare las embarcaciones en reparaciones.

El £rea para este desarrollo en zona terrestres abarca mfs de 16 has., que son

propiedad del Gobierno Federal.

USO JEL SUELO

En base al estudio de mercado, a las necesidades de 1a marina y al antepro
yecto arquitecténico elaborado por el despacho Gémez Vdzquez Aldana, Asocis

"
dos( ), se ha zonificado la superficie total de la siguiente manera:

- ZONA DE LA ISLA 30,000 M2,
= Zona hotelera 15,000 M2,

- Zona condominal y
plaza pfiblica 15,000 M2.

(*) Gémez Vdzquez Aldana, Asociados. Memoria Descriptiva del desarrollo nfutico
tur{stico Puerto Iguana, Puerto Vallarta, Jal., noviembre de 1981. Guadala-
Jara, Jal.
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- Zona de 1a carretera 93,000 M2,
~ Zona condominal 68,000 M2,
~ Club de playa 5,000 M2,
~ Servicios terrestres de
la marina, 20,000 M2
- Zona del canal interior 40,000 M2,
- Area del canal 27,000 M2,

- Zona federal mar{tima
3 metros 13,000 M2.

El ingreso principal al desarrollo se tiene localizado al centro de gravedad

del terreno, ligéndose a la carretera por medio de un acceso de doble carril.

Los servicios de los yates se localizan:

~ Al centro del frea del lado de la carretera y con frente al canal se ubican
el fres comercial, cafés, bares y restaurantes, teniéndose dos plazas y un
paseo al _frente del canal, siendo esta una zona pfiblica. Sobre estas cons

trucciones se mantendrén condominios con vista al canal interior.

En el lado oriente y poniente se ubican condominios, éstas freas se tratarfin
como zonas privadas.

En el extremo sur-oriente se localiza el club de playa.

Por filtimo en la zona de la isla con una superficie de 3 has., aproximadamente,
se localiza en el lado norte, el Area destinada al hotel de 360 cuartos con
categorfa de 4 estrellas, y en el lado sur la gran plaza central con frea co
mercial alrededor y condominios en los niveles superiores; también se tiene

en la isla en el extremo sur oriente el club de yates.

Dentro de esta zonificacibn se tiene el programa de usos del suelo que contem

pla lo siguiente:
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a) . SERVICIOS DE LA MARINA
- Areas de reparacibn y mantenimiento de lotes.
- Equipos para botar y jalar embarcaciones (t‘_iJo y movible). v
= HRampas,
- Almacén temporal de yates en tierra.
- Estacifn de combustible.
- Renta y venta de motores y reparaciones.
- Area para secado de velas.
-~ Estacionamiento para remolques.

- Limpia de pescado y fotos.

b) AREAS HABITACIONALES,- 514 condominios y villas con la siguiente cla-

#ificacibn:
Apartamentos de 3 recfmaras 15% 77 condominios
Apartamentos de 2 recfimaras 20% 102 condominios
Apartamentos de 1 recfmara Lo% 207 condominios
Apartamentos tipo estudio 25% 128 condominios
TOTAL 100% 514 condominios

Terreno urbanizado para hotel de U estrellas con 300 habitaciones.
Areas jJardinadas

Restaurante

Bar

Discoteca, etc.

c) AREAS SOCIALES

Club de yates

Club de playa que e3 indispensable para un deaarrol;o de este tipo, este club
quedarf un poco alejado d;:l sitio de la marina pero se podrf arribar con embar

caclones especiales para este efecto.
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d)  AREAS DE APOYO

- Oficinas mdministrativas
- Areas comerciales

- Restaurantes

- Bares

- Cafés

- Plazas

- Estacionamientos

- Canchas deportivas

- Albercas

e) Areas de servicios.

- Oficina postal - teléfono

-  Servicio médico

- Vigilancia

- Servicio de bomberos

-  Oficinas de la marina

- Oficinas de migracifn y aduanas

- Oficinas de apoyo al turista.

4.  ZONA MARITIMA

El proyecto de la marina en Puerto Vallarts se encuentra en el recinto portuario
de 1a localidad, el gue cuenta con una serie de obras mar{timas y portuarias que
permiten la entrada a embarcaciones mucho mfs grandes de las que llegarfn a la
marina, por 1o que para este proyecto en la zona marftima se limita a las si-

guientes obras:

-~ Be parti$ de la definicibn del trazo de los canales dentro del terreno todos

con ancho de 40 metros en su bage., Estos canales interiores tendrfn una pro-
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fundidad de 3.75 metros respecto del nivel medio del mar (NMM) con lo que se
rén sptos para permitir la navegacifn de botes de moto y veleros, El canal
principal al frente del terrenc que se comunica con la dfrsena, se terminarf

en una profundidad de 4.50 metros.

Estos canales delimitan una isla dentro del terreno que tendré una superficie
de 3.0 hectfreas aproximadamente., Los canales interiores y principal, tendrfin
que gser enrocados con piedra pars su buen funcionamiento, (*)

5. OBRAS DE INFRAESTRUCTURA MARITIMA

- Dragado en el canal principal y su ampliacifn hasta la cota menos 4.50
metros, lo que representa dragar 335,000 M3,

- Dragado y excavaciSn en el canal interior hasta la cota menos 3.75 metros,

1o que representa 195,000 M3., aproximadamente.

- Dragado en la continuncifn perpendicular al canal principal en el lado
noroeste hasta la cota menos 3.75 metros, lo que representa 45,000 M3.,
aproximadamente.

- Rellenos en el &rea noroeste del terreno por un volumen de 50,000 M3.,
aproximadamente,

- Enrocamiento alrededor de las superficies que colindan con los canales

principal e interiores, 1o que representa un volumen de 22,500 M3.,

aproximadamente.

- Muelles flotantes en peine scbre el canal principal con capacidad para
100 embarcaciones asf como muelles flotantes en el canal interior con

capacidad para 350 embarcaciones.

(¥) FONDEPORT. DGMPA Estudios previos para la construccifn del canal
interior 1982,
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SISTEMAS COMPLEMENTARIOS,

SUMINISTRO DE AGUA: El agua es conducida normalmente por afuera de los pasi-
1los principales de los muelles en lineas sujetas debejo de la cublerta, fijadas
al sistema flotante., Se recomienda usar tuberfa de P.V.C.; ya que el uso de tuberfa

metflica presenta el problema de la corrosién.

SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA: El sistema de electricidad en el frea de los
muelles servirén tanto para la iluminacidn como para la corriente eléctrica de

los muelles,
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6 ,PRESUPUESTO

En esta parte del estudio me propongo mostrar el monto total de la inversifn
que se tendria que rea.l.iza.r para llevar a cabo el proyecto del desarrollo nfuti
co inmobiliario antes visto. Los precios manejados son de mediados de 1982 y
se utilizaron asf en todo el estudio financiero, ya que la mayorfa de la infor
maci6n en cuanto a costos se obtuvo en esa fecha y no se han actualizado, ya
que con las variaciones del tipo de cambio y el fndice de inflacién nacional

se tendrfan que estar actualizando cada mes.,

PRESUPUESTO GENERAL ) (MILLONES DE PESOS )

- Obras de infraestructura interior
del terreno (123,000 M2, a $ 480,00 M2.) 59.0

-~ Construccion de 514 condominios habitacio
nales y comerciales. (42,700 M2, a

$ 20,800.00 M2.) 888.2

- Construccién de la marina dragado y enroca
miento del canal interior (*) 69.9

- Instalacién de 450 atracaderos a $ 320,000
cada uno. k.0
TOTAL . 1,161.1

T, ESTRATEGIA DEL DESARROLLO:

Una vez firmado el contrato de conversifn en Fideicomiso, se ha pensado en cons
truir el desarrollo en 6 etapas, cada una tendrf una duraciSn aproximada de 18

meses y sus injcios serén con 12 meses de separacifn, salvo que las condiciones
del mercado indicaran otra estrategia, las etapas se ejecutarfan de la siguiente

forma:

(*) Informacibn obtenida de FONDEPORT.
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1A. ETAPA.- Comprende la cona@rucci&n del canal interior y la ;nétalacién
de los‘serficio;'de,agua, drénaJé ¥y energia eiéctrica a‘pié de iste,_la

construccidn de T0 condominioe con una superficie de 5,500 M2,, y un &rea
comercial con una superficie de 1,000 M2,, en la zona de la isla, estacio-

namiento para 60 autos, 50 atraques y el puente.

2A. ETAPA.- Comprende las obras de urbanizacifn a continuacién de la la.
etapa en la zona de la isla, la construccién de 65 condominios con una su
perficie de 5,000 M2, y 850 M2. de frea comercial, estacionamiento para

130 autos y 60 atraques.

3a. ETAPA.- Comprende la construccidn de 90 condominios con una superficie
de 6,600 M2,, un &rea comercial con superficie construfda de 1,350 M2.

80 atracaderos y estacionamiento para 85 autos. En esta etapa se construird
el club de playa en los terrenos ganados al mar en la zona del lado norte

del canal de ingreso a la ddrcena, este club de playa contiene los servicios

de estacionamiento, casa club, albercas, canchas de tenis, ete.

LA. ETAPA.~ Comprende la construccidn de 97 condominios con una superficie

de 7,500 M2., y un estacionamiento para 15 autos. Asf como 90 atracaderos

5A. ETAPA.- Comprende la construccién de 70 condominios con una superficie

de 5,500 M2, y 70 atracaderos

6A. ETAPA.- Comprende la construccién de 122 condominios con una superficie

de 9,400 M2., y un estacionamiento para 240 autos y 100 atracaderos.
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ESTUDfO‘ FINANCIERO:

Todos los'datos necesarios para llevar a cabo esta proyec

eién, fueron obtenidos del Estudio de Mercado y. del Estu—

dio Técnico, los cuales fueron el resultado de la" investij

gacidn de campo y documental realizada para la formulacién
y elaboracién de este andlisis,

Las cifras proyectadas en este estudlo observan las slgulen

‘tes consideraciones.

lo. El monto de las inversiones fué determinado de acuerdo
a la informacién obtenida del despaého "gémez VAzquez Aldana,
Asociados"., y.del Fidelcomiso Fondo Nacional para los Desa~-
rrollos Portuarios (FONDEPORT).

20. Los precios manejados para todo el estudio financiero
corresponden a preclos corrientes de julio-agosto de 1982
y no se han actualizado en virtud de todo el movimiento de
precios y las devaluacliones del peso mexicano.
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ESTUDIO FINANCIERO

1. RECURSOS FINANCIEROS PARA LA INVERsIon - S
I e T . Miles de Pesos

1.1 Necesidades de. Capital' A

- Terreno 163 540, 65 m2., a $UOO m2..gu;
segiin avaldo de julio-de 1982:dela’
Comisidn de Avaluoa de ‘Bienes’ '
nales.(l) .

- Agua potable.,'
- Electrificacid .
- Obras de reinstalacién.(l) S

- Proyecto arquitectdnico conddminos y o
atracaderos. (2) - S

- Urbanizacién 1nterior](123 00 “m2., a.
$ UBO 00’ m2 ) (2). bl

- Construccién de 514 éondémin,
nales’ y: comerciales (42,70 me
$ 20, 800 m2) (2) -

nabiggc‘ig‘-", ‘

- Construccién defla marina (AS atraques a o
$ 320 000 cada ‘uno)w (2) i © . 144,000

. TOTAL 11293,800

{1) FUENTE: ,-5D1recc16n de Marinas y Puertos de Abrigo, FONDEPORT.

(2) FUENTE: '-_Memoria descriptiva del desarrollo ndutico turfstico
" “VPuerto Iguana", Puerto..Vallarta, Jal., del despacho
' G6mez Vdzquez Aldanady Asociados. Nov. de 1981, con
precios actualizados a: Julio de 1982
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VI. ESTUDIO FINANCIERO.: o
1. Recursoa financieros para la 1nversi6n. :

1 2 CAPITAL DISPONIBLE. : :
4 o Antes de presentar el cuadro respectivo, quiero

‘_volver a mencionar que la. eJecucidn del proyecto

: estarfa a cargo de una sociedad de dos empresas,

‘ una privada y un Fideicomiso del Gobierno Federal.

;7La primera es parte de un grupo de’ empresarios muy
importantes de la- Ciudad de Guadaladara, queHmane—
'Jan giros como la- siderurgia 1a hoteleria;yfla cons
truccidn. Dentro de ‘los - proyectos de este'grupo como
'antes lb he mencionado esta el de participar en la Ma
rina y han manifestado que. cuenta' con capital propio

, para esta empresa,,el monto del” ue han- hecho mencidn
'asciende a 360 millonés de pesos de 1982 y ‘es. el que
se’ ‘{ncluye dentro dé esta ‘parte del estudio financiero.

efiere a 1as aportaciones de FONDEPORT,
8 presupuestos autorizados para

Por o que-se;’
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ESTUDIO FINANCIERO

1.2 CAPITAL DISPONIBLE (MILES DE PESOS)

CAPITAL REALIZADO A CORTO PLAZO: '

~ CAPITAL DISPONIBLE DE LA EMPBESA.(I) 360,000
- APORTES EN BIENES DE CAPITAL: TERRENOca) 65,400

-~ APORTES DE RECURSOS PRESUPUESTARIOS DE
FONDEPORT: PRESUPUESTO DE INVERSION.(Z) 83,200
TOTAL DE CAPITAL DISPONIBLE : 508,600

CAPITAL DISPONIBLE POR ETAPAS

la. 2a. 3a. ba. 5a. 6a. TOTAL
REALIZABLE A
CORTO PLAZO: 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 360,000
BIENES DE CAPITAL: 65,400 - - - - = 65,400
RECURSOS PRESU | R T
PUESTARIOS: 83,200 . - - = y=s = 83,200
TOTAL 208,600 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 508,600

(1) FUENTE: Desarrollos Turfsticos Recreacionales Panamericancs, S.A.
de C. V. 1982. Escritos dirigidos a FONDEPORT.

(2) FUENTE: Direcci§n de Marinas y Puertos de Abrigo. FONDEPORT, 1982.
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" 1.3 CALENDARLIO DE LAS INVERSIONES POR ETAPAS

CONCEPTO

TERRENO

ESTUDIOS Y PROYECTOS
CANAT, INTERIOR

CONSTRUCCION CANAL INTERIOR
ALCANTAKILLADO A PIE DEL LOTE
AGUA POTABLE A PIE DEL LOTE
ELECTRIFICACION A PIE DEL LOTE
OBRA!Y DE REINSTALACION

PROYECTO ARQUITECTONICO
CONDOMINGS Y ATRACADEROS

URBANIZACION INTERIOR
CONSTRUCCION 42,700 M2.
CONSTRUCCION 450 ATRACADEROS

TOTAL

la,

65,400

(MILES DE PESOS)

2a.

4,060

69,900,
RE
1,310,
290

110 -

9,000

8,974
135,200
16,000

317,774

9,000
8,088
121,680
19,200

157,968

3a, 4a, 5a. 6a. . TOTAL

9,000 9,000 9,000 9,000
10,982 10,392 7,616 12,989 - 59,040
165,360 156,000 114,500 195.&26 888,160
25,600 28,800 22,100 32,000  14k,000

210,942 204,191 153,416 2”9.509 1'293,800

54,000

*6StT
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VI. ESTUDIO FINANCIERO

2.\ ANALISIS Y PROYECCIONES FINANCIERAS.u‘u

En esta parte del estudio se han considerado tres facto
res importantes, uno los precios de venta “de’ los condo-
minios y atracaderos, la estimacidn de’ ventas por mes y
las condiciones de venta.

Los precilos de venta se determinaron en funci§n de los

precios existentes en el mercado y de la actualizacién

de los mismos presentados en la memoria descriptiva del
"Desarrollo Ndutico Turfstico Puerto Iguana" en Puerto

Vallarta, Jal., elaborada por el despacho Gémez Vdzquez
Aldana. Asociados, en noviembre de 1981.

La estimaci6n de ventas est4 obtenida del mismo documen
to y tlene como base una encuesta realizada en Puerto
Vallarta y en San Diego, California, Estados Unidos de
América.

Esta proyeccidn es bastante optimista en funcién de que
seria el primer desarrollo turistico, ubicado en Puerto
Vallarta con un canal interior para embarcaciones depor
tivas y condominios con acceso directo a sus embarcade-
ros.

Las condiciones de venta son las gue rigen para ese pe-
rfodo en distintos conjuntos habitaclonales turfsticos.

Por (iltimo mencionaré que para los concepto de adminis-
tracién, publicidad y ventas se han considerado los sl-
gulentes factores:

Administracién el 8% del importe de las ventas que se uti
lizaran para pagar el personal encargado de operar y admi
nistrar las ventas durante un perfodo de 74 meses, que in
cluyen los 14 meses de las ventas por etapa y los 5 afios
para el pago del saldo.
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Publicidad., el 3% del 1mporte'de ‘las- ventas durante 105 1“ meses
que dura esta actividad . : : ‘

Ventas, El 9% de c 3. impu te de ‘las ventas para e1 equi
po de vendedones : Esto ambiénldurante los 1u meses de venta de

cada etapa.
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ESTUDIC FINANCIERO 2.1 PROORAMA DE VENTAS POR ETAPAS

Erapa  CONCEPTO UNIDADES  AREA PRECIO X  IMPORTE TOTAL  40% DE EN ~ CARTERA GENERADA

M2, . UNIDAD {MILES DE:PESOS)

DE LA VENTA OGANCHE
.. (MILES DE PESOS) (MILES DE PESOS)

COND. HAB. .. 70 "7’ 464,400 3545200 1,680 Y U313 500 ¢

1,  COND. cOM. 12 ¢ 75,200 75,200 - °. 30,040 45,060
ATRACADEROS - 50 ] ob2925 - MAT1700 27,755
TOTAL: ‘4725225 188,890 .7 283,335
COND., HAB. 65 550 0 } 8,800, 193,200

2a. COND. COM. 6 { ] . 38,301
ATRACADEROS 60 03,604 - 30,906
TOTAL ) 262,407
COND. HAB. 90 255,024

s coND.-CoM. 13 /60,831

@t ATRACADEROS 80, - 41,208
TOTAL ; 357,063
COND, HAB. " 289,800

i ATRACADEROS 46,359
ToTAL 336,159

212,520

58, . 36,057
. 248,577
3635216

6a. - ATRACADEROS
~ TOTAL

RS,

: : 1{525 ,280

COND. " HAB. 514" " 39,500 - 2300 T Tt0Ir5a00
ToTAL .COND, COM.. . |31 3,200 - 240,320 o Ei96y128 14k 192
~‘ATRACADEROS ™ 450 - - 3863325 ¢ 15,5307 231,795

ToTAL 30170,045 0 10268,118 T 11902,267.
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2.2 PROGRAMA DE VENTAS MENSUALES POR ETAPA A PARTIR DEL INICIO DE LA COMERCIALIZACION DE LA MARINA EN PUERTO VALLARTA, JAL.

No, de condominios habitacionales
M2, vendidos

Importe de la venta

40% de enganche

Cartera

No. de condominios comerciales
M2, vendidos

Importe de 1a venta

L0% de enganche

Cartera

No. de atracaderos
Importe de la venta
40% de enganche
Cartera

No. de condominios habitacionales
M2, vendidos

Importe ée la venta

L0% de erganche

Cartera

No. de condominios comerciales
M2, vendidos

Importe de la venta

408 de erganche

Cartera

No. de atracaderos
Importe de la venta
40% enganche
Cartera

1

157
10120.8
4040.3
6066.5

2
y
31k
20221.6

8088.6 -

12133.0

3
[
471
303324
12133.0

5

2479k.0

9917.6
14876 .4

5

Cags
24794.0

9917.6
14876.4

(CIFRAS EN MILES DE PESOS)

5

6
471
30332.4

12133.0

18199 83

. 2575-5

385
2k79b.g
917.
1ﬂ516 b

6

6
W71
303324

. 12133.0

18199.%

385
24794

18%*(%5

MESES
7
6
b1
30332,b

12133.0
18199.4

385
247940

6

Lye?
30332.4
12133.0
18199.4

100
510
300k
k506

9917.6
14876,

5
Laga.5
1717.0
2575.5

10

6

471
303324

12132,9 '

181995

38
2b794.0
9917.6
14876,

-5
h292.5
1717.0
2575.5

14876,

5.
42g2,5:.

1717.0
2575.5

11
6 . 6
471, 4711
30332.4 0332, 4
121329 2132,9
181995 18199, 5
{
5
B
J
s
42g2.5 i
mn7
2575.5 ,
5 1os
385 i 385
2479k ,0 2u794.0

'9917.6

9917.6 B
14876.4 14876,k

5
k2g2.5 .
1717.0°¢
2575.5

e
15198.4

13
o

. 6079.4
-9119.0

6
462

- 29752.8-

11901.1

mes1y

14
1
83
5345.2
2136.1
3207.1

159.
TOTAL

70
51500
354,200
141,680
212,520

12
1,000
75,100
30,040
45,060

50
k2,925
17,170
25,155

65
5,000
322,000
128,800
193,200
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ETAPA

4 A,

2.2 . PROGRAMA DE VENTAS MENSUALES POR ETAPA A PARTIR DEL INICIO DE LA COMERCIALIZACION pp (A MARINA EN PUERTO VALLARTA, JAL,
(CIFRAS EN MILES DE PESOS)

No dr condominios habitacionaler
M2, vendidos

Importe de la vents

Lo% e enganche

Cartera

No. de condominios comerciales
M2, vendidos

Importe de la venta

L0% de enganche

Cartera

No, de atracaderos
Importe de la venta
40% de enganche
Cartera

No. de condominios habitacionales
M2. vendidos

Importe de la venta

40% de enganche

Carters

No. de atracaderos
Importe de 1la venta
40X de enganche
Cartera

8u62.2

2

5

365
23506.0
sho2.l
14103.6

8

584
37609.6
15043.9
22565.7

200
15020

g012

7
6009.5
2403.8

3605.7

4
8
584
37609.6
15043.9
22565.7

200
15020

9012

7
6009.5
2403.8
3605.7

8
618
. 39799.2- .

5
8
584
37609.6

150439
22565.7

1030.2

~ 41208 7Y

6
8
584

8

618
39799.2
15919.7
23879.5

8
6668.0
2747.2

4120.8

MESES
7
8
584
37609.6
15043,8
22565.8

200
15020
6008
9012

T
6009.5
2403.8
3605.7

8

8

584
37609.6
15043.8
22565.8

6009.5
2403.8
3605.7

8
6868.0
2747.2
4120,

8

564
371609.6
15043.8
22565.8

soo;.s
2403.8
3605.7

8

618
39799.2
15919.7
23879.5

10

8

584
37609.6
15043.8
22565.8

6003. 5
2403.8
305.7

8

618
39799.2
15919.7
23879.5

1
8
584
37609.6
15043.8
22565,8

6003.5
2403.8
3605.7

58l
37609.6
15043.8
22565.8

7
6009.5
2403.8
3605.7

8

618
39799.2
15919.7
23079.5

]
"6868.0

&
i
1
i
B

88
5667.2
2266.9
3400.3

2
1717.0

1030.2

6

468
30139.2
12055.7
18083.5

Yy
343k.0
1373.6

. 2060.4

3400.3

160.

TOTAL

90
6600
425040
170016
255024

13
1350
101385
kossh
60831

80
68680
27472
41280

9
7500
483000
193200
289800

90
77265
30906
46359
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""" 2,2 PROGRAMA DE VENTAS MENSUALES POR ETAPA A  PARTIR DEL .INICIO.DE'LA COMERCIALIZACION DE LA .MARINA EN PUERTO VALLARTA, AL

No. de condominios habitacionales
M2, vendidos

Importe de la venta

40% de enganche

Cartera

No. de atracaderos
Importe de 1a venta
40§ de enganche

‘Cartera

No, de condominios habitacionales
M2, vendidos

Importe de 1a venta

408 de enganche

Cartera

No. de atracederos
Importe de la venta
Lo% de enganche
Cartera

1

2

157
1on0.8
Lolh.3
6066.5

2
17170,
686.8
1030.2

4

308
19835.2
7934.1
11901.1

b
3430
1373.6
2060.4

2

L

314
20221.6
8088.6
12133.0

20827:0

6
5151.0
2060.4
3090.6

3

6

471
30332.4
12133.0
18199.4

6
5151.0

10

170
49588,0

19835.2
29752.8

4635.9

10
70
49588.0
19835.2
29752.8

9"
17265
3090.6
635.9

(CIFRAS EN MILES DE PESOS)

5

6

k7L
303324
12133,0
18199.L

6
5151.0

10

70
49588.0 *

19835.2
29752.8

9
7726.5
3090.6

4635.9.

6

6

71
30332.4
12133.0
18199.4

5151.0
2060.4
3090.6

10

10

L9588.0
19835.2

1 29752.8

9
1126.5
3090.6
4635.9

MESES
7
6 6
b 471
30332.4 30332.4

12133.0 12133.0
18199.4 18199.4

3 6
5151.0 . 5151.0
2060.4 ' 2060.4
3090.6 3090.6

10 10

110 170
49588.0 49588.0
19835.2 19835.2
29752.8 29752.8

7726.5 1726.5
3090.6 3090.6
4635.9 4635.9

9 10
6 6
AT 471

30332.4 30332.4
12132.9 12132.9
18199.5 18199.5

6 6
5151.0 5151.0
2060.4 20604
3090.6 3090.6

10 10

70 770
49588.0 149588.0
15835.2 19835.2
29752.8 29752.8

9 9
112%6.5 7126.5
3090 3090.6
4635.9 635,

471
30332.4
12132.9
18199.5

6
5151.0
2060.4
3090.6

10

170

49588
19835.2
29752.8

9
7726.5
3090.6
L635.9

12
6
in
303324
12132.9
18199.5

6
5151.0
2060.4
3090.6

10
70
49588.0
19835.2
29752.8

9
17126.5
3090.
4635.9

8

616
39670k
15868.2
23802.2

161.

TOTAL

0
5500
35h200
141680
212520

70
60095.0
24038.0
36057.0

122

9400
605360
2421ky
363216

100
85850
3h3ho
51510



ESTUDIO FINANCIERO

2,3 FLUJO DE CAJA ANUAL DEL PROYECTO DE LA MARINA EN(I;?r

INGRESOS

Asigoacibn presupuestaria FONDEPORT
Capital Desarrollos Tur{sticos

o8 y

Pagoe documentos y productos financieros
Enganche terrenc hotel
Saldo terreno hotel

TOTAL
EGRESOS

Estudios y Proyectos canal interior

¥
Obras de alcantarillado pie de lote
Obras de agus potable pie de lote
Obras de electrificacifn pie de lote
Obras de reinstalacibc
Urbanizacibn interior
Construccién canal interior
Construccién condominios
Construccifn etracaderos
Organizacibn
Administracién, publicidad, ventas

TOTAL
SALDO

FINANCIAMIENTO
PAGO FINANCIAMIENTO

SALDO TOTAL

TOTAL

83,200,0
360,000.0
1'268,178.0
4'235,167.0
12,000.0
28,657.8

5'987,202.8

90,000.0
634,089.0

1'952,489.0

1

83,200
60,000
19,853.9

163,053.9

10,000.0
9,116.3

226,423.6
-63,369.7
63,369.7
0.0

2

60,000
192,824.8
105,134.5

12,000

369,959.3

9,000.0

8,088.0
126,186.7
19,200.0
15,000
63,140.3

240,615.0
129,34k.3

38,619.5
90,724.8

3

60,000
179,456.3
223,530.3

14,328.9

577,313.5

9,000.0

10,982.0
150,800
25,600.0
15,000
68,272.7

279,654.7
197,658.8

38,619.5
159,039.3

ERTO VALLARTA,

ras en Miles de Pesos)
L]

4

60,000
227,117.1
375,496.2

14,328.9

677,542.2

9,000.0

10,391.0
159,120
28,800.0
15,000
91,547.3

313,858.3
363,683.9

38,619.5
325,06k .4

60,000
230,319.2
526,730.0

8o07,049.2

9,000.0

7.616.0

128,266.7
22,k00
15,000

92,b14.5

274 ,697.2
532,352.0

532,352.0

6

60,000
176,777.4
613,914.3

880,691.7

9,000.0

12,989.0
168,480
32,000
15,000
88,120.5

325,589.5
555,102.2

555,102.2

251,231.3
711,115.8

962,471

65,173.3

5,000
112,225.3

182,398.6
T79,948.5

T79,948.5

| 623

623,497.7

35,004.1

35,004.1
588,493.6

568,493.6

in .5‘31.8

41,531.8

29,3305

29,3305
42,2003

k42,201.3

320,325.0

320,325.0

21,609.7

21,609.7
298,715.3

298,715.3

0

203,113.7

203,113.7

1b,341,3

14,341,3
188,772.4

188,772,k

162,

30,777.7

30,777.7

8,966.5

8,966.5
21,811.2

21,811.2
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FINANCIAMIENTO

Del anglisis'ﬂel_fludéﬂde caja, se observa que para el iniclo
de la construccién se requiere de un financiamiento adicional
que se puede obtener:a través del Fondo Nacional para Desarro
llos Tur£st1cos (FONATUR) estimi&ndose pagar en tres afios y
con una tasa de interfes preferenclal que es la que opera ese
Fideicomiso del Goblerno Federal, sin embargo para efectos de
este estudlo se ha conslderado manejar una tasa de interés del
37.5% que es la misma utilizada en el programa de condiciones
de venta de los condominios y terreno del hotel.

Como se aprecia en el flujo de caja el financilamiento no re-
presenta una erogacién fuerte para la empresa que harIa la
marina y se puede considerar como: factible el que se 1e diera
este préstamo sin ningun problema.

FINANCIAMIENTO . - %' '§ 63'369,700
INTERES .. 37.5% anual sst
PERIODO DE PAGO . . : THES ANOS ERA

PAGOS ANUALES . $ 38'619,500 



164,

4, EVALUACION FINANCIERA

La demostréciGdidefié-Viabilidad financiera del proyecto y el

examen de su sensibilidad a 1as probables variaciones de las. mag

nitudes que conformanbsu planteamiento bésico, se. hacen con 1ns~
trumentos de anélisis rinancieros que el documento del proyecto

debe presentar. (%)

Estos son bdsicamente los sigulentes:

.~ Tasa interna de retorno
.- Coslente de ventas a costos

.~ Perfodo de recuperacidn de la inversi6n. ‘"Vﬁ

Para esta evaluacién tomaremos los siguientes 1ndicadores.

CONCEPTO o MILES DE PESOS
Inversién inicial AT - 508 600.0
Financiamiento : S = ‘-.63,369-7
Ventas brutas (sin’ 1ntereses) ‘: ';f‘;:'j'édo,NAS.O T
Costo total (sin financiamiento) i:'5' g';rgSg;hag.O'
Ingreso bruto (sin 1ntereses) ’ 7 ; }; 1[¢3§;667.2f:;'
Tasa de interés anual = », ' ,,i .  5t'  ‘f§E?F§7;5% 

La tasa interna de retorno es aquella tasa que aplicada a la ac-
tualizacidn de la inversién y de los ingresos netos . : S

diferencias: entre 1ngresos N gastos de cada periodd
Gtil del proyecto -; 1gual a loa valores actualizados

(*) ILPES, "GuIa para la presentacién de proyectos" ‘Méxiéb;fSiglo
XXI, 1979 e SRR,

($%) ILPES, ~OBCIT.
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Para el proyecto en estudio, estamos considerando und tasa de

interés del 37 5% y la’ tasa interna de retorno obtenida es del

37.9%, lo que quiere decir que el o es viable. Se tomé

esta tasa del 37.5% en funeidn derlo siguiente-

a) Reaiigar un desarrollo néutico 1nmobiliario, bajo la coin

versidn del Goblerno Federal y una empresa privada.

b) Crear un polo de desarrollo, generahdo empleos y actividades

nuevas.

c) Promover la captacién de divisas através de las ventas de
condominios y atracaderos a extranjeros, asf como durante
la vida dtil de las zonas habitacionales en la renta de

las habitaciones a los turistas.

En cuanto al coslente de ventas a costos éste resulta en: 1.63/1

ramente viable e1 proyecto para el desarrollo de. una marina enTPto.

Vallarta Jal.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

nalizada anteriormente en ca-

da uno de loﬁ‘capgﬂ "una serie de cons;d racio-

estado de Jalisco cuenta con re-

cursos de infraéétucﬁgra' uficientes para apoyar ‘la realizacién del

proyecto de la mar i

Vallarta,»cuya principal actlvidad -

La»diﬂdéd de’ Pue €-

peratura media anual: de dio de dias despejados es

de 190 al affo. Li

Laié;q ciéneco ‘qu sa-Méxipo, inclu~

les nunca antes vis e ocupacién del

90% en los hoteles de categori uristicas, durante la tcmporada de
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invierno, Tan es asi, que el turismo eaté conaiderado como la segun-

da fuente mas importante captadora de divis

naturales.'siendo ;Q

RSN

mercado se’ trata, la rea=-

40 condominios y el

?éstrélias,.gs totalmente -

alrededor del canal. Esto, le da

y seré una gran base para el éxito esperado La ejecucién del proyecto,

influira positivamente sobre el nivel de,empleo. Se estima que -
durante la construccién se generaran alrededor de 1300 empleos-m--

anuales, y en la operacidén casi 700 empleos>'directos fijos.
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En cuanto a la captacién.de divisas,?sq7§a§ima‘gqe una vez

operando-los; condominios’ y’

de 80 dbiéﬁés diafios;

de délarés amenioanos

condominioa y

en Puérto;Vﬁllarti

te delacélidad d

rie de,ﬁeﬂidas«para

Eéfablec

decir, de£§rﬁ1n
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rantes, etc.,, as{ como informar a través de pficinas_gubernamentales

éstas dispoéiéibhés;
1 13 réaliiadién‘dé rggﬁfaé; ﬁk'J‘»Q“Ydliafté,.

y otros pué%tb ‘de fal'méxfhd_ias in§§élé§"

ciones de’ﬁé‘maqihd.«_
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