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Presente.

En el ambito de su competencia, fundamentada en el articulo 9 de Ia

"~ Ley Organica y en el 16 de su Reglamento Interno, la Junta Universitaria se

ha dado a la tarea de revisar la situacion de todos los bienes inmuebles

propiedad de la Universidad de Sonora. Derivado de lo anterior, se han

tomado diversos acuerdos y se han emitido las recomendaciories

pertinentes para la atencion de los planteamientos que sobre el tema se
han presentado en el pleno, lo cual obra en actas de varias sesiones.

Como es de su conocimiento, la Junta Universitaria integré una
comision de entre sus miembros, para que coordinadamente con un equipo
de trabajo de la Rectoria a su cargo, se abocaran a dicho cometido para el
efecto de presentar al pleno propuestas, opciones y opiniones sobre el
particular, con la finalidad de que este drgano colegiado tenga elementos
suficientes para recomendar el uso y destino de dichos bienes.

Como resultado de su encomienda, la Comisién de Bienes Inmuebles
presentd informacion sobre la situacién del inmueble de aproximadamente
20 hectareas de la Unidad Experimental Puerto Pefasco, del Dictus, entre
otros. Sefialando que a la fecha cesé toda actividad académica en él, por
lo que es necesario determinar el destino de ese predio, en virtud de que
esta ubicado en una zona dedicada a desarrollo turistico y habitacional y

» que incluso la Universidad ha recibido propuestas para adquirir el
inmueble.
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En la Sesion Ordinaria Ndmero 76 llevada a cabo el 25 de agosto del
presente afio, la Junta Universitaria conocié y analizé una PROPUESTA
DE LA POSIBLE DESINCORPORACION DEL PREDIO DE LA UNIDAD
EXPERIMENTAL PUERTO PENASCO, DEL SERVICIO A QUE SE
ENCONTRABA DESTINADO, elaborada por el equipo de trabajo de la
Rectoria y revisada por la Comision de Bienes Inmuebles. FEn dicho
documento se detallan los antecedentes, la descripcién del predio; se
sefialan la ubicacion y caracteristicas del mismo, asi como una breve
resefia histérica de la actividad académica desarrollada en alla. También
se exponen las razones para sugerir la desincorporacion y se plantean
posibles destinos del predio, en caso de ser desincorporado. De igual
manera, se presentan analisis de mercado de terrenos, avallo y estudio
técnico juridico, para el caso que nos ocupa.

La Junta Universitaria hace entrega de la propuesta mencionada
anteriormente, para que por su conducto, el Colegio Académico conozca,
proceda a hacer el analisis de la misma y acuerde lo conducente.

ATENTAMENTE
MIS HIJOS HARA MI GRANDEZA”

“EL SABER

EL SABER DE MIS Hjog™

HARA MI GRANDEZA "™l

TINTA UNIVERSITARIA

L.A.E. JESUS CONTRERAS AYALA
Fresidente en Turno

C.c.p. Comisidon de Bienes inmuebles.
- C.c.p. Archivo y minutario
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PROPUESTA DE DESINCQRPORACION DEL PREDIO DE LA UNIDAD
EXPERIMENTAL PUERTO PENASCO, DEL DICTUS, DEL SERVICIO A QUE SE
ENCONTRABA DESTINADO

La presente propuesta surge como una iniciativa enmarcada en una politica
general de uso de los bienes inmuebles y el patrimonio institucional y como
resultado de diversos estudios encomendados por la H. Junta Universitaria y la
Rectoria de la Universidad, para dar solucidn a la situacion de abandono y
ausencia de actividad académica en dicho predio, con la btisqueda de aiternativas
que permitan utilizar éptimamente este recurso del patrimonio universitario y/o, en
su caso, evitar gastos injustificados de mantenimiento y vigilancia,

1. ANTECEDENTES

1.1.  La Junta Universitaria, de acuerdo con las facultades y competencias
que establece la Ley 4 Organica de la Universidad de Sonora, en la
sesidon numero 65, celebrada el 29 de mayo de 2004, tomd el acuerdo
siguiente:

“solicitar un informe detallado sobre la situacion de todos los bienes
inmuebles propiedad de la Universidad de Sonora y que se presente
una propuesta que ayude a definir criterios para el uso y destino de
dichos bienes”.

Dicha tarea fue encomendada al C. P. Ricardo Efrén Valdez Espinoza,
Tesorero General de la Universidad, quien, reunida la informacion
pertinente, fue informando lo conducente a ia Junta Universitaria, como
se especifica mas adelante en este mismo escrito.

1.2.  Enla sesion nimero 73, celebrada el 25 de noviembre de 2005, la Junia
Universitaria llegé al acuerdo siguiente:

‘integrar una comision que deberad presentar al pleno las propuestas,
opciones y opiniones relacionadas con los bienes inmuebles propiedad
de la Universidad de Sonora, con la finalidad de que este dérgano
colegiado tenga elementos suficientes para recomendar el uso y destino
de dichos bienes’.

Dicha comisidén quedd integrada por la M.C. Maria Virginia Fernandez
Ramirez, el Ing. Jorge Gdmez del Campo Laborin, el Lic. Max Gutiérrez
Céhen, el Dr. Humberto Mufioz Garcia, la Lic. Norma Yolanda Ruiz
Figueroa, el Mtro. Jorge Saenz Féliz, quien fue sustituido por el L AE.
Jestis Contreras Ayala, y como coordinadora de los trabajos de esta
comision, la Dra. Ofelia Rouzaud Sandez.



1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

La Comision de Bienes integrada se reunié en cuatro ocasiones con los
C.P. Guadaiupe Sanchez Soto y Ricardo Efrén Valdez Espinoza,
Contralora General y Tesorero General, respectivamente, acompafnados
en algunas de las reuniones por el Auditor Interno, C.P. Carlos Armando
Yocupicio Castro y la Lic. Yolanda Luna, adscrita a la Tesoreria, quienes
informaron que la Universidad de Sonora tiene 44 bienes inmuebles, de
los cuales 22 estan destinados a la funcion educativa y por lo tanto son
de indole inembargable, imprescriptible, inalienable y no sujetos a
gravamen alguno. Los 22 bienes restantes son de dominio privado y
sujetos a las disposiciones del derecho comuin,

De los bienes destinados a funcién educativa, 9 se encuentran en
gestion (6 en Hermosillo y 3 foraneos) y 13 resueltos (6 en Hermosillo v
7 foraneos).

En reunion con el Tesorero General, la Contralora General y la Lic.
Luna, estos informaron también que entre los 13 bienes resueltos que
se citan esta el inmueble de aproximadamente 20 hectareas de la
Unidad Experimental Puerto Pefiasco, del Dictus, en el que a la fecha
ceso toda actividad académica, por lo que es necesario determinar el
destino de ese predio, en virtud de que esta ubicado en una zona
dedicada a desarrollo turistico y habitacional y que incluso la
Universidad ha recibido 12 propuestas para adquirir el inmueble, que
flucttian desde 13 hasta 25 millones de dolares.

La Comision de Bienes, en su informe al pleno de la Junta en la sesion
del 18 de febrero de 2006, en relacion a este predio, recomendd "buscar
la asesoria de expertos en comercializacion y oportunidad de negocios
inmobiliarios”, con ciertas caracteristicas, entre las cuales esta qgue
brinden un servicio con estandares internacionales y su opinion sea
objetiva y sin conflicto de interés. Ademas, considerd “que una vez
obtenida |la asesoria en las areas mencionadas, la Universidad de
Sonora contara con mayores elementos de juicio para determinar lo que
mejor convenga a las finalidades de la institucidn en relacion con el
inmueble aludido”.

En la misma sesién 74 del 18 de febrero de 2006, la Junta Universitaria
tomo los siguientes acuerdos:

74.4 "solicitar la opinion del Consejo Juridico para determinar si existe
un problema de interpretacion juridica respecto a la situaciéon de
dominio del bien inmueble de 20 hectareas, propiedad de la
Universidad de Sonora, ubicado en la ciudad de Puerto Pefiasco,
Sonora, con relacién a lo establecido en el articulo 9 de la Ley
Numero 4 Organica de la Universidad de Sonora y que amerite un
acuerdo de la Junta Universitaria y del Colegio Académico, para la
desincorporacion de dicho inmueble.



1.7.

1.8.

74.5 “solicitar al Dr. Pedro Ortega Romero, Rector de la Universidad de
Sonora, que presente a la Junta Universitaria la informacion
necesaria y suficiente sobre la situacion del bien inmueble citado,
que incluya actualizacion de avalios y un analisis de la situacion
actual del mercado inmobiliario y perspectivas de oportunidad de
negocios de esa localidad”.

74.6 “si se considera necesario, convocar a sesion extraordinaria de la
Junta Universitaria para analizar los resultados de la interpretacion
del Consejo Jurfdico y revisar la informacién solicitada al Rector,
para revisar la posibilidad de emitir un acuerdo sobre ese punto”.

74.7 "en caso de que, con base en la interpretacién que se haga por el
organo colegiado y en la informacion referida en los puntos
anteriores, se opte por la desincorporacion y enajenacion del bien
antes citado, los recursos que se generen por este concepto no
podran ser utilizados para el gasto corriente de la Universidad”.

FPor encargo del Rector de la Universidad, una Comisién de
Investigadores integrada por el Ingeniero Quimico Manuel Balcazar
Meza, ex rector de la Unison y que fue becario pasante en la UEP; el
Ingeniero Quimico Manuel Puebla Peralta, Director de! CICTUS cuando
se cred la UEP; y el Dr. Carlos E. Pefia, Coordinador del CICTUS
durante la creacion de la UEP y actualmente Jefe de!l DICTUS, presentd
un informe que contiene una breve resefa historica que se incluye en el
apartado 2.2 de este mismo documento y 9 conclusiones que también
se incluyen en este escrito en el apartado 3.1 y que en resumen
establecen que ya no existe en el predio actividad académica y la
Comision de Investigadores se pronuncia a favor de su venta para
utilizar el producto de la enajenacion en apoyar la investigacion,
preferentemente en la Unidad Experimental Kino.

En trabajos previos a la sesion 75 de la Junta Universitaria realizada el
26 de mayo de 2008, la Comision de Bienes analizd la documentacion
existente sobre el caso, entre la que destacan los siguientes elementos:

o Informe de la Comisién de Investigadores a que se refiere el punto
anterior.

o Documento de Analisis de Mercado de terrenos de Puerto Pefiasco,
cuyas conclusiones se resumen en el apartado 4.2 de esta
propuesta.

o Avallo realizado por la empresa RIMMSA Construcciones y Avaltos,
que se anexa en esta propuesta y cuyo resultado se presenta en el
mismo punto 4.2.

o Documentos que contienen elementos juridicos técnicos sobre la
situacion legal y posible desincorporacién del predio, emitidos por el
Abogado General y el Consejo Juridico, que se resumen asimismo
en el apartado 5 del presente escrito.



1.9. El informe de la Comisién de Bienes ante el pleno de la Junta
Universitaria en esa sesion 75 concluye con algunas consideraciones,
entre las que destacan:

e Se tienen los elementos para afirmar que, a juicio del Consejo
Juridico, es viable y resulta procedente la desincorporacion
del inmueble.

e Considera importante que en caso de darse el acuerdo de
desincorporacion, vaya acompafado de un proyecto que
precise el destino genérico de los recursos, o bien, que éstos
se destinen al cumplimiento de los objetivos que en posterior
sesion determine la Junta Universitaria, acorde al Plan de
Desarrollo Institucional.

e En la misma sesidén se menciona que, en caso de que se
decida la venta, el producto se puede dedicar a un fondo
patrimonial que permita tener recursos para: a. Fondo
contingente, b. Fondo para retiro, c. Apoyo a investigacion, y
d. Apoyo a Unidades Foraneas.

2. DESCRIPCION DEL PREDIO

2.1 UBICACION

Se trata de un terreno wurbano identificado como Frace. 5 del
Fraccionamiento Las Conchas, colindando al sur con el Mar de Cortez, Bahia de
San Jorge, en una extension de 509.20 m de playa frente al mar, en el kildmetro 1
en la %ntrada a Puerto Pefiasco. Su extension es de casi 20 hectareas (199, 177.
650 m*).

En la fecha de la donacion el terrero estaba alejado de la mancha urbana
de Puerto pefasco, pero en la actualidad forma parte del casco de la ciudad v esta
rodeado por terrenos destinados a desarrollo turistico.

2.2 BREVE RESENA HISTORICA DE LA ACTIVIDAD ACADEMICA

A continuacion se transcribe parte del informe de la Comisién de
Investigadores que estudié la situacion del predio, en la parte que presenta una
breve resefia de la actividad académica de la Unidad Experimental Pefasco:

“La Unidad Experimental Pefiasco (UEP) se formé inmediatamente después de la
creacion del CICTUS en 1963. Se creo esta unidad a propuesta de personas residentes y
- autoridades de Puerto Pefiasco. Los promotores principales fueron los socios de la empresa
inmobiliaria “Las Conchas”, en ese tiempo en formacién. El interés principal de ellos era la
publicidad, y por ende la plusvalia que se pudiera generar en los Estados Unidos para esa
drea de Puerto Pefiasco cuando la Universidad de Sonora vy la Universidad de Arizona
frabajaran en investigaciones conjuntas.

Los promotores pefiasquenses donaron un terreno a Ia Unison para que se asentara
la UEP. Los propietarios legales de toda el area costera donde posteriormente se desarrollé
el fraccionamiento de “Las Conchas” eran los socios mexicanos de la empresa, y segtn



recordamos, uno de ellos hizo la donacién a la Universidad de un terreno de
aproximadamente 20 Has. Los socios exfranjeros de la empresa eran los principales
promotores y estuvieron de acuerdo en la donacidn.

Desarrotlo de la UEP.

Inmediatamente se celebré un acuerdo de cooperacion entre las dos universidades
iniciandose proyectos de Biologia Marina con el Colegio de Ciencias Bioldgicas y de
desalacién de agua de mar con el Laboratorio de Energia Solar (LES) del Departamento de
Fisica Atmosférica y este fue sin duda el proyecto méas importante en esa época y fue la
base para el desarrolio de la UEP.

El Gobierno de Sonora apoy6 a la UEP con la construccién de un area de laboratorio
para trabajar Biologia Marina asi como Caracterizacién de Plantas del Desierto y de una
casa habitacién para los investigadores de la Unison.

El Laboratorio de Biologia Marina sirvié para que se iniciara en el CICTUS el trabajo
en esta area del conocimiento y también fue sede de los cursos de campo de los
estudiantes graduados de la U de A. Posteriormente, un residente de Guaymas doné a la
Unison una embarcacion que fue ampliamente utilizada por ambas universidades.

El proyecto de desalacion de agua de mar recibié financiamiento del gobierno de
Estados Unidos y por esa razon la totalidad de los fondos se canalizaron a través de la
universidad americana.

En el transcurso de la investigacion se utilizo el calor de desecho de un generador
diesel-eléctrico como fuente de energia alterna a la captacion de energia solar para calentar
el agua durante la desalacion.

El LES se transformo en Laboratorio de Investigacion sobre el Medio Ambiente (ERL)
y se inicié la investigacion sobre agricultura en ambiente controlado. Posteriormente,
ambas universidades obtuvieron financiamiento de la Fundacion Rockefeller para
desarrollar el cultivo en invernadero usando agua de mar para el control de la temperatura
dentro de los invernaderos. En esta fase de la operacién de la UEP, varios estudiantes y
académicos de la Escuela de Agricultura y Ganaderia de nuestra universidad participaron en
esa investigacion.

. Los invernaderos de la UEP se utilizaron para entrenar personal de los Emiratos
Arahes Unidos cuando estos paises tuvieron que producir sus propios alimentos frescos
debido a la guerra en Libano.

En este tiempo la UEP ya estaba trabajando en el estudio de la produccion
coordinada de tres satisfactores basicos de una comunidad desériica costera que son
energia eléctrica, agua potable y produccion de alimentos (frutas y hortalizas) teniendo al
mar como ia tinica fuente de agua.

Se procedio a investigar sobre la produccion de alimentos mediante el cultivo de
especies marinas y se decidié trabajar en el cultivo de camarén, aunque este no fuera un
alimento de bajo costo, sin embargo era mas probable que se llegara a una produccion
comercialmente viable en un lapso mas corto. Se trabajo con la asesoria del Laboratorio de
Pesquerias de Galveston. Se envié personal de la Unison a esa instalacién para su
entrenamiento. El trabajo que se realizdé en la UEP fue muy importanie a nivel mundial ya
que se logré por primera vez tener el ciclo completo de vida del camardn en cautiverio. La
tecnologia que se desarrolid en Pefiasco es la base del cuitive comercial de camardn que se
realiza actualmente.



Posteriormente la Universidad de Arizona, con intereses comerciales expresos, se
salié de la UEP para promover granjas comerciales de camaronicultura intensiva en Hawai
con el apoyo de uno de los patrocinadores del proyecto, Coca Cola Export. Por otro lado la
Universidad de Sonora inicié el desarrollo de la Unidad Experimental Kino. Estos dos
acontecimientos son el inicio de Ia decadencia de la UEP.

Las actividades de investigacion han decrecido considerablemente al grado tal que
actualmente las instalaciones estan practicamente en ruinas, Solo quedan dos
investigadores trabajando en ellas, que se han quedado fuera del programa de
mejoramiento académico del DICTUS, y estan solicitando se les concedan las becas a que
tienen derecho para terminar su formacion académica. El personal de apoyo, que era el
adecuado cuando se tenia gran actividad, se ha ido disminuyendo para ajustarse a la nueva
realidad.”

3. RAZONES PARA PROPONER LA DESINCORPORACION

3.1 De acuerdo con el informe de la Comisidn de investigadores integrada por
el Ing. Manue! Balcazar, el Ing. Manuel Puebla y el Dr. Carlos Enrique Fefa, las
actividades de investigacién en la Unidad Experimental Pefiasco (UEP) se
encuentran a ia fecha canceladas y sin posibilidad de que se reinicien, dado que
desde el punto de vista académico y practico (en lo relativo a costos de traslado,
principalmente) es mas conveniente trabajar la investigacion en ciencias marinas
en la Unidad Experimental Kino.

A continuacion se transcriben las conclusiones a que llegd la Comisién de
Investigadores citada, por considerarlas cruciales para el caso en estudio:

“Conclusiones:

1. La investigacion sobre desalacién de agua de mar utilizando ia captacién de energia
solar, que se menciona en el acta de donacidn del terreno de parte de “Las
Conchas” como una de las actividades que se deberia realizar en el terreno donado,
se realizo hasta su conclusion y nunca fue la actividad tnica.

2. Fueron mayores, en tiempo y actividades desempefnadas, las investigaciones sobre
la produccién de alimentos usando agua de mar, tanto el cultivo agricola en
invernaderos como el cultivo intensivo de camaron.

3. La disminucion de la disponibilidad de fondos para trabajar en investigacién en la

UEP ha producido un deterioro considerable en las instalaciones. Hace varios afios

paso un ciclén por Pefiasco y produjo dafios considerables en la UEP y no se han

reparado,

El personal académico adscrito a la UEP ha ido trasladéndose a Hermosillo, ya sélo

quedan dos que se van a Ir a obtener su doctorado y desean reintegrarse a trabajar

en Hermosillo-Kino.

5. El cambio de actividades en el DICTUS producidos por el incremento en la docencia
a nivel licenciatura y posgrado requieren de la residencia de sus académicos en
Hermosillo-Kino.

6. Debido a lo anterior es claro que es mas conveniente, desde el punto de vista
académico y de costos, trabajar la investigacion en ciencias marinas en Kino
siempre y cuando se refuercen las capacidades de esta ultima unidad. Esto es
evidente si solo comparamos el tiempo y costo de trasladarse a Kino {1 hora)

:I!u



comparado con Pefasco (7 horas), a Kino se puede ir y volver en ¢l mismo dia
disminuyendo los costos por viéticos.

7. Los terrenos de la UEP, que en un principio estaban alejados de la mancha urbana
de Puerto Pefiasco con un valor muy bajo, ahora se encuentran formando parte del
casco de la ciudad, son una extensién considerable, 20 Has. practicamente
abandonada. El valor comercial de estos terrenos estad entre los 20 y 50 millones de
ddlares dependiendo a quien se le pregunte.

8. Puede considerarse el cierre de ia UEP en la forma que se conoce ahora, negociar
con la ciudad de Puerto Pefiasco y/o el Gobierno de Sonora para crear, en un futuro,
una unidad de ensefanza de la Unison en Peiiasco y enajenar el predio que
actualmente se tiene.

9. Los recursos derivados de la venta deberian usarse para mejorar las instalaciones
en Kino, formar un fideicomiso para el apoyo de la investigacion del DICTUS,
posiblemente en las mismas areas que se han trabajado en la UEP y se consideraria
la atencion a las areas enunciadas en la donacidn para continuar cumpliendo con las
especificaciones y espiritu de Ja misma.”

(Se incluye copia del informe de dicha Comision en el Anexo I).

l.a misma conclusion se desprende del oficio de fecha 8 de agosto de 2006
turnado por el Jefe del Departamento de investigaciones Cientificas vy
Tecnolégicas (DICTUS) al Rector, donde establece que la UEP ya ha cumplido su
cometido y que las tareas de investigacion y los respectivos investigadores han
sido transferidos a la Unidad Experimental Kino. (Se anexa copia de oficio en
Anexo II).

Se reitera tal conclusién al analizar el oficio turnado al Rector por el Q.B.
Francisco Javier Parra Vergara, Director de Recursos Humanos de la Universidad,
del cual se transcribe a continuacidn un parrafo que aclara asimismo la situacion
actual de la Unidad Experimental Pefasco;

“... los trabajos de investigacion realizados durante los ditimos 10 afios han sido
practicamente inexistentes; ademas, la labor gue se realizaba como espacio de practicas
para el posgrado en acuacultura del departamento habian sido frasladados a la Unidad
Experimental Kino; finalmente, el convenio que existia con una empresa privada para el uso,
via subarrendamiento, de las instalaciones habia concluido desde mediados del afio 2005 y
el anélisis de la solicitud de prérroga indicaba que ésta no resultaba conveniente para la
Universidad por razones econdmicas, ante tal situacion se considerd pertinente analizar la
conveniencia economica, académica y laboral, del cierre de la mencionada Unidad
Experimental Pefasco del Dictus, encontrandose gue no existia ningin argumento de peso
para manteneria abierta pero sin funcion, por lo que se iniciaron los acercamientos hacia los
trabajadores y los Sindicatos para la conclusion de labores y cierre definitivo de Ia
mencionada Unidad’.

Mas adelante del mismo oficio se informa que no existen ya compromisos
laborales en ese espacio y que solo se mantiene un rol de frabajadores para
vigilancia. (Se anexa copia del oficio de referencia en Anexo [l1).

3.2. Otra razon de peso para desincorporar el predio de su uso como planta
piloto es que tal funcién no es congruente con el Plan de Desarrollo del Municipio
de Puertc Pefiasco, en el cual se tiene considerada la zona donde se ubica el



predio como destinada a desarrollos turisticos, como se desprende del oficio
suscrito por el ing. Saudl Lépez Arredondo, Director de Desarrollo Urbano, Obras
Plblicas y Ecologia del Ayuntamiento, que en su parte sustancial establece lo
siguiente:

“... sobre el particular le comento que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano y
Turistico de esta ciudad de Puerto Pefiasco, Sonora, el Uso de suelo es de vivienda
vacacional, hotel, media y aita densidad, condominios, marina y servicios turisticos.”

(Copia del oficio se incluye en el avallo presentado por la empresa RIMMSA,
gque se anexa).

4. POSIBLES DESTINOS DEL PREDIO UNA VEZ DESINCORPORADO, EN
SU CASO.

4.1. Opciones. En caso de darse acuerdo de desincorporacién por parte de la
Junta Universitaria y del Colegio Académico conforme establece el articulo 9 de Ia
Ley Namero 4 Organica de la Universidad, la Institucion, a través de sus 6rganos
con facultad para ello, podrian optar por un acuerdo para rentarlo, dario en
comodato, enajenario o cambiarlo por otros bienes inmuebles.

4.2. Analisis del mercado de terrenos y Avallio. De las anteriores opciones, la
que desde ei inicio del estudio sobre la situacién del predio ha sido considerada
como posibilidad es la venta o enajenacion, previa desincorporacion prevista en la
ley citada. Por tal razén se incluye este apartado que proporciona datos sobre
Analisis del mercado de terrenos y Avallo del predio.

4.2.1 ANALISIS DEL MERCADO DE TERRENOS. En un estudio realizado en
marzo del presente afio por M.C. Martin Delgado, de la Maestria en
Administracion de la Universidad, se analiza la situacién actual de la oferta y la
demanda de terrenos en la zona y el interés de posibles compradores originarios
principalmente de Estados Unidos, concluyendo lo siguiente:

“En resumen, dado gue los precios de los condominios tenderan a estabilizarse por la
sobreoferta gue habr en los proximos 3 afios y por los precios de mercado en los destinos
de playa, se estima que los precios de los ferrenos en Puerto Pefasco estan llegando al
maximo precio posible que el mercado puede pagar y por lo mismo se recomienda gue la
venta del terreno del Dictus se realice este afig,

Los promotores enfrevistados opinan que es el momento de vender los ferrenos o

cambiarlos por otras localizaciones fuera de ia zona de desarrolio actual” (Se incluye
copia del estudio en el Anexo V).

4.2.2 AVALUQ. Por encargo del tesorero general de la Universidad, la empresa
RIMMSA Construcciones y Avaltos realizdé un avalio por método de
homologacion, es decir, por comparacion y estudio del mercado inmabiliario de
tres comparables.

E! Ing. Evaluador Miguel Rios Martinez, de la empresa RIMMSA e integrante
del Colegio de Valuadores de Sonora. Acompafiado de su asociado, el Ing.



Gilberto Barceld Gonzalez, explicd el método utilizado ante la Comisién de Bienes
de la Junta Universitaria, asi como el resultado del avalto, del cual se desprende
la siguiente informacion:

“... el terreno tiene vocacion de desarrollo turistico, que la Secretaria de Infraestructura
Urbana y Ecologia (SIUE} desde 1999 lo define como area de equipamiento y que no tiene
restricciones para uso de suelo.”

“... (ef terreno) estad integrado a la mancha urbana, con acceso a servicios de agua
potable, alcantarillado, electricidad y vialidad. La piaya es menos accidentada en la bajamar
comparando con la de Sandy Beach. Es el Unico terreno totalmente disponible con un
tamafio adecuado para desarrollos hoteleros ¢ de vivienda y esta limpio desde el punto de
vista legal...”

“El método de avalio fue el de homologacién, es decir, por comparacién y estudio del
mercado inmobiliario de tres comparables (Fraccionamiento Las Conchas, Sandy Beach y
Oriente-Centro). El valor comercial del inmueble al 9 de mayo de 2006 fue de: 43°693,000
délares, con un valor unitario medio del terreno de 219.37 délares por metro cuadrado.”

(El avalto citado se presenta en el Anexo V).
5. ESTUDIO TECNICO JURIDICO

Para su estudio juridico, el caso fue turnado al Abogado General de la
Universidad, Lic. Rubén Lizarraga Méndez, y por su conducto se solicité también
la opinidn del Consejo Juridico de la Universidad.

De tales estudios se cuenta con varios documentos que fundamentan la
opinion legal de esas instancias. A continuacion se presentan las principales
conclusiones, derivadas de la opinién legal de! Abogado General expresa en oficio
de 6 de enero de 2006 dirigido al Rector, asi como de la opinion legal del Consejo
Juridico, integrado por el mismo Abogado General y por los distinguidos abogados
German Tapia Gamez, Alejandro Romero Meneses y Marco Antonio Encinas
Cajigas, turnada a su vez al Rector en oficio de mayo 12 del mismo afio.

o La propiedad fue donada por el Sr. JesOs Quintero Reyes, mediante
Escritura Publica No. 9032, pasada ante la Fe del Notario Publico No. 11 de
Hermosillo, Sonora, Lic. Carlos Cabrera Murioz y quedd inscrita el dia 20 de
enero de 1966, bajo el numero 6019 de la Seccidn 1, Volumen XIX, del
Regisiro Publico de ia Propiedad y Comercio de Caborca, Sonora.

e lLa donacion se efectuo; “a efecto de que dicho ferreno se destine para la
construccion de una planta piloto que, a base de un procedimiento de energia solar,
potabilice el agua salada, asi como para que se establezcan dentro de dicho terreno
todas las insfalaciones accesorias a dicha planta piloto y gue sean necesarias a
juicie de la citada Universidad de Sonora”. (Trascripcion del objeto asentado en
la Escritura).

¢ | a desalacion de agua de mar utilizando la captacion de energia solar se
realizé, mas nunca fue la actividad Unica, sobresaliendo las investigaciones
sobre la produccion de alimentos utilizando el agua de mar, tanto el cultivo
agricola en invernaderos, como el cultivo del camaron.

e A la fecha es nula la actividad de investigacion en dicha propiedad,
encontrandonos en la posibilidad de que tal inmueble sea desincorporado
del servicio o actividad académica mediante el procedimiento que establece
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el articulo 9° de la Ley Organica de la Universidad de Sonora, con acuerdos
de la Junta Universitaria y del Colegio Académico aprobados por las dos
terceras partes, cuando menos, de la totalidad de los miembros de cada
organismo, caso en el cual dicho bien quedaria desincorporado vy sujeto a
las disposiciones del derecho comin y con esto podria darsele el destino
que considere adecuado la Universidad, como seria venderlo, rentario o
cualquier ofra actividad que decidiera la Universidad.

e |a determinacion de desincorporar dicho bien inmueble no afectaria la
propiedad originada en la donacién, dado que en la Escritura de Donacion
no se precisa que un uso distinto para el fin para el que fue donado sea
causal de rescision de la donacion. ,

« Con independencia de lo anterior, tampoco podria darse a estas fechas una
reversion de la donacion, dado que el objeto original de planta piloto para
desalacion de agua de mar se realizd sélo en un lapso corto para dedicar el
predio a ofras actividades de investigacion, lo cual fue pablico y con
conocimiento del donante, el cual tuvo la oportunidad de cuestionar el uso
diverso a partir de que tuvo conocimiento de tal circunstancia. Ademas, se
considera que tal posibilidad ha prescrito, toda vez que el articulo 1330 del
Cadigo Civil para el estado de Sonora establece que fuera de los casos de
excepcion se necesita un lapso de 10 afios, contados desde que una
obligacién pudo -exigirse o un derecho ejercitarse, para que se extinga la
obligacion o el derecho, cuando uno u otro no se hagan valer.

s Con independencia de lo anterior, actualmente la posibilidad de utilizar el
predio para una planta pilotoc o actividad similar se encuentra en
contraposicion con el Uso del Suelo y determinaciones obligatorias para el
desarrollo de esa zona.

o Por (ltimo, es de resaltar el hecho de que, siendo propiedad de la
Universidad de Sonora, ésta tiene todos los derechos inherentes que
conlleva ser propietario y ninguna limitacién sobre tal derecho seria valida,
tal como lo han resuelto Tribunales Federales sobre legislaciones idénticas
a la del Estado de Sonora.

(Se incluyen copias de las opiniones legales descritas en el Anexo VI).

En las condiciones antes descritas, tanto la opinion del Abogado General como
la del Consejo Juridico son en el sentido de que el terreno puede
desincorporase en los términos del articulo 9° de la Ley Organica de la
Universidad de Sonora.
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