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Los destinos del norte: el turismo residencial
en Tijuana-Rosarito-Ensenada y Puerto Pefiasco

Cristébal Mendoza Pérez
UNIVERSIDAD AUTONOMA METROPOLITANA-IZTAPALAPA

Introduccion: un modelo de proximidad

a estructura y crecimiento del turismo en la frontera norte de México estan

influenciados, o incluso determinados, por la proximidad geogréfica con

Estados Unidos.! Los turistas residenciales del pais vecino, en su mayoria
prefieren lugares de costa, de facil acceso desde Estados Unidos relativamente —o
quiza seria mejor decir “convenientemente”—, separados de los nicleos urbanos
—a diferencia del turismo fronterizo general, que se concentra en Tijuana y Ciudad
Juérez (Bringas, 2004). De esta forma, el turismo residencial en la frontera norte de
México se observa, basicamente, en la peninsula de Baja California, en particular,
en el Corredor Turistico Tijuana-Rosarito-Ensenada (a partir de ahora: Cocotren o
el Corredor), en San Felipe (Ensenada), asi como en la costa de Sonora (Puerto
Pefiasco y recientemente Caborca). Los mercados emisores son el area Los Angeles-
San Diego (para la peninsula) con una poblacién de 19 millones, y la region de
Tucson-Phoenix (para Sonora) de alrededor de 4 millones; segun el Gltimo Censo de
Poblacién y Vivienda de Estados Unidos del afio 2000 (Mendoza y Loucky, 2007).
Tomando en cuenta lo anterior, en este capitulo nos centraremos en las dos areas de

! Los ciudadanos estadounidenses pueden desplazarse sin necesidad de un permiso de entrada a
Meéxico en la franja fronteriza con Estados Unidos. Los ciudadanos estadounidenses, incluso, se despla-
zaban sin pasaporte en esta zona fronteriza; puesto que las autoridades mexicanas en esta franja no lo
solicitaban como documento obligatorio de viaje a los estadounidenses, hasta 2006, y, a su vez, el pais
vecino no lo pedia como documento obligatorio de entrada a Estados Unidos, hasta el afio 2002.
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esta region fronteriza que concentran la mayoria del turismo residencial del norte de
México: el Cocotren, Baja California y Puerto Pefiasco en Sonora.

La relevancia de la proximidad con respecto a Estados Unidos esta presente en los
planificadores urbanos de la region, quienes ven en el turismo un motor de desarro-
llo; aunque —en una opinidn recogida en varias entrevistas realizadas a funcionarios
publicos— no parecen estar muy conscientes de los impactos ecol6gicos o de otro
tipo que un modelo desarrollista pueda tener a mediano o largo plazo, para la region.?
En este sentido, un responsable municipal de Playas de Rosarito me inform6 —en una
entrevista durante la construccion del corredor Tijuana-Rosarito 2000, una carretera
de seis carriles que unird una nueva garita internacional al este de Otay, en el munici-
pio de Tijuana con el sur de Playas de Rosarito—, que a partir de este corredor se van
a construir, slo en este Ultimo municipio, un total de 13 mil hectareas en una franja
de 40 km a ambos lados de la nueva carretera. Aungue esta vialidad no implique, en
principio, la construccidn de desarrollos turisticos, mejorara las comunicaciones de
Estados Unidos con Cocotren, sin atravesar Tijuanay, segun estas fuentes, permitira
una mejor comunicacion de Baja California con el mercado de Los Angeles.

De la misma manera, para el caso de Puerto Pefiasco —de acuerdo con Luis
Katsurayama, coordinador regional de la zona noreste de la Secretaria de Fomento
al Turismo del gobierno de Sonora—, esta prevista la construccion de una carretera
escénica de 160 km de dos carriles, paralela a la costa —siguiendo el actual recorrido
del ferrocarril—, que unira Pefiasco y San Luis del Rio Colorado en hora y media
(la mitad del tiempo actual); lo cual acercaré la localidad al mercado de California
y de Baja California. Con la nueva carretera, Pefiasco podria desplazar a Ensenada
como playa de Mexicali; ademas, es uno de los “peldafios” de la escalera nautica. El
Fondo Nacional de Fomento al Turismo del gobierno federal mexicano (Fonatur) ya
ha adquirido terrenos para el proyecto y, de acuerdo con informacién publicada en
el diario Arizona Daily Star del 8 de enero de 2004 (www.azstarnet.com), la inver-
sion de Fonatur asciende a 3 millones de dolares. En este sentido, Brenner y Aguilar
(2002) resaltan que Fonatur ha consolidado una politica deliberada de atraccion de
un turismo de altos recursos (en este caso, asociado a la escalera nautica) en los afios
noventa. En esta misma linea, el ayuntamiento esta estudiando tres proyectos para la
remodelacién y ampliacion del aeropuerto internacional (por un valor de 60 millones
de dolares), y asi dar cabida a vuelos comerciales. Estas tres obras de infraestructura,

2 Este capitulo se basa en un trabajo de campo realizado durante el afio 2004 en Cocotren (julio)
y Puerto Pefiasco (octubre). En total se llevaron a cabo ocho entrevistas en Cocotren y seis en Puerto
Pefiasco con responsables de planeacién turistica y agentes inmobiliarios. En el Corredor también se
realiz6 una encuesta no representativa a 42 turistas residenciales (véase Anexo metodolégico).
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en caso de que se realizaran, cambiarian radicalmente Puerto Pefiasco. Sin embargo,
tal como expone la propietaria de una agencia de bienes raices que reside en Pefiasco
desde hace 20 afios, la ciudad esta peor comunicada ahora que en la década de 1980;
momento en que la ciudad contaba con aeropuerto comercial y via férrea de pasaje-
ros. En sus propias palabras: “(...) el crecimiento se ha orientado hacia las costas y
se ha abandonado el pueblo”.

La proximidad con Estados Unidos es, ademas, de gran relevancia para entender
el modelo de turismo residencial del norte de México, en el sentido que los estado-
unidenses residentes en California y Arizona contemplan pautas de movilidad y mi-
gracion temporal que van mas all& de desplazamientos turisticos, los que podriamos
calificar de “clasicos”, de temporada o de fin de semana. De hecho, la variedad de
movilidades (turistas migrantes que residen seis meses en un pais y otro; turistas cir-
culares que conservan casas en ambos paises o turistas de fin de semana o tempora-
da) nos hace pensar, al igual que propone Urry (2000), en lo social como movilidad,
contrapuesto a lo social como sociedad o, desde otra perspectiva, en la construccion
de espacios cotidianos transnacionales; o incluso, como propone Nowicka (2007), la
construccion de un hogar transnacional por parte de colectivos de alta movilidad. A
esta reflexion se podria incorporar la propia discusion sobre la construccion histérica
y cultural de las fronteras en general (Zusman, 2006) y, en particular, la conceptuali-
zacion de la frontera México-Estados Unidos como un espacio hibrido (véase Kear-
ney, 1991; Alvarez, 1995), o como un lugar caracterizado —o incluso definido— por
unos niveles altos de migracion temporal y de movilidad periodica (Mendoza, 2007).
Por ultimo, cabria afiadir —dentro de lo que Hiernaux (2006) plantea como el giro
cultural en la geografia del turismo— una reflexién amplia sobre “la otredad” en el
contexto de la frontera norte de México, la vision del “otro” en la relacion turista-
local, si tomamos en cuenta la vision del turismo como un fenémeno, hasta cierto
punto, aislado de la sociedad donde se inserta.

En este contexto complejo, pretendemos delimitar las caracteristicas del modelo
de turismo residencial del norte de México que, argumentamos, es diferente al res-
to de la Republica; para ello, compararemos y contrastaremos ambos estudios de
caso. El capitulo empieza con una semblanza historica de la evolucion del turismo
residencial en Cocotren y Puerto Pefiasco; donde se subraya la relevancia no sélo de
la demanda turistica estadounidense, sino que pone de manifiesto el papel que tuvo
el capital estadounidense en los inicios del sector en el norte de México. Posterior-
mente, hacemos un balance de la oferta actual; tanto con respecto a la disponibilidad
de plazas como a las caracteristicas de los alojamientos y su relacion con el perfil
del turista residencial. En tercer lugar, expondremos las razones de la expansion de
este modelo turistico; en particular, las razones del boom inmobiliario y las caracte-
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risticas del mercado de segundas residencias (venta, comercializacion de vivienda).
Finalmente, tras exponer los riesgos de este modelo desarrollista, concluimos con
una reflexion sobre el futuro del turismo residencial en la frontera.

Expansion del turismo en la frontera norte de México

El auge de las actividades turisticas y de ocio en toda la frontera —en particular en
Tijuana y Rosarito—, empez0 en los afios veinte y se debi6 a la afluencia de turistas
norteamericanos que “huian” de la restrictiva Ley Seca de su pais (Acevedo, 2001).
Las mismas razones llevaron a John Stone (un hotelero de Ajo, Arizona) a construir
el primer hotel casino de Rocky Point, primer nombre de Puerto Pefiasco, Sonora
(Rocky Point Times, octubre de 2004). Ensenada, en cambio, se mantuvo al margen
de este tipo de turismo, debido a sus malas comunicaciones con la frontera. Asi, por
diferentes motivos (su pasion por la caza y la necesidad de alojamiento en Ensenada)
un grupo de estadounidenses construyé en 1924 el Club Privado La Grulla, de 2000 m?
gue contaba con pista para aviacion ligera (Acevedo, 2001).

Una vez derogada la ley que prohibia la venta de bebidas alcohélicas, se llevaron
a cabo algunas iniciativas privadas de construccion de pequefios establecimientos
turisticos a lo largo del actual Cocotren. Estas iniciativas fueron, en muchos casos,
fruto de la improvisacion y sin ningun tipo de planificacion; lo cual parece ser, no
obstante, una caracteristica que ha perdurado en el tiempo. De esta manera, en los
afios cuarenta, Puerto Nuevo en el municipio de Rosarito, se populariza por sus res-
taurantes especializados en platillos de langosta, se dan las primeras construcciones
de particulares en el area de La Mision (entre Rosarito y Ensenada) y se abre el pri-
mer campo turistico de la zona en el estuario de Punta Banda, Ensenada (Acevedo,
2001).

Los primeros desarrollos residenciales datan de los afios cincuenta. En Puerto
Pefiasco, de acuerdo con la informacidn proporcionada por agentes inmobiliarios, La
Cholla o Cholla Bay —donde originariamente los estadounidenses dejaban sus em-
barcaciones de recreo— se convirti en lugar de estacionamiento de casas moviles o
trailers. En el Cocotren, por su parte, se produjo la primera operacién a gran escala,
con la venta de terrenos en San Antonio del Mar; por parte de un inversionista ameri-
cano (Donald Eastvold) que contaba con un socio mexicano. A pesar de que la ley no
permitia la venta de terrenos en fronteras y costas a extranjeros, estos se vendieron
de manera rapida en usufructo por 99 afios, principalmente a particulares estadouni-
denses. En los afios cincuenta, también empiezan a surgir los primeros conflictos
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entre particulares que desean explotar los terrenos y los ejidos para fines turisticos,
concretamente los ejidos Mazatlan y Lazaro Cardenas (Bringas, 2001).

La construccion de la carretera Tijuana-Ensenada, que se finalizé en la década
de 1970, dio el impulso definitivo a las actividades turisticas en la region. También
fue el momento de grandes obras hidraulicas que aliviaron al déficit endémico de
agua en la zona. El proceso de urbanizacion del corredor ya era imparable desde ese
momento, y empezaron a surgir desarrollos de segundas residencias destinados para
los estadounidenses, principalmente. En esta época se inicia el fraccionamiento de
Cantamar, Popotla y Villa Lepro (en Rosarito), y Baja Malibu entre Rosarito y Ti-
juana (Programa Regional de Desarrollo Urbano, Turistico y Ecoldgico del Corredor
Costero Tijuana-Rosarito-Ensenada, 2001).

Otro impulso decisivo a la urbanizacion —por motivos turisticos— se produce
en los afios ochenta con la devaluacion del peso en 1982. En esta época surgen todo
tipo de desarrollos, desde condominios dentro de la mancha urbana de Rosarito —en
particular las cuatro torres de Océana, ubicados a escasos metros de la playa—, a
fraccionamientos especificamente destinados a segunda residencia: La Paloma al
sur de Rosarito, y hoteles de lujo como el Baja Beach en Punta Banda, Ensenada
(Bringas, 2001).

A principios de los afios ochenta, también, se da el primer desarrollo residencial
planificado de Puerto Pefiasco: Las Conchas, fraccionamiento compuesto exclusi-
vamente por casas orientadas a un mercado de las clases media y alta de estadouni-
denses. En el afio 2004, la fachada maritima del desarrollo ya estaba construida y
se estaba desarrollando la parte “interior” del fraccionamiento. La situacion de los
terrenos sobre los que se edifican Las Conchas se encontraba regularizada a través
de un fideicomiso.

La consolidacion de un modelo de turismo residencial fronterizo

A pesar de que la expansion del turismo residencial en la frontera norte de México ha
sido constante desde los afios cincuenta, recientemente —desde los afios noventa—,
la construccion de segundas residencias se ha expandido de forma notable. Asi, de
acuerdo con los datos de Bringas (2001; que se pueden apreciar en el cuadro 1), en el
periodo de 1993 a febrero de 1999 en Cocotren, el suelo urbano e industrial aumento
19.2%; mientras que el suelo dedicado a usos turisticos experimentd un crecimiento
de 12.7 por ciento. Por el contrario, la agricultura disminuyd su importancia en
términos relativos en el corredor, aungue todavia en 1999 representaba 10% del
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territorio. La mayor parte del suelo del corredor, aunque en disminucion, alrededor
de 70% (42 832 has) era area natural en ese afio.

Cuadro 3.1. Cambios en la superficie del Corredor por usos 1993-1999 (ha)

1993 1999 % cambio
Urbano e industrial 8533.39 10 170.27 19.18%
Turistico 1323.37 1491.38 12.70%
Agricola 7 226.02 6 837.98 -5.37%
Area natural 44 248.63 42 831.78 -3.20%
Total 61 331.41 61 331.41

Fuente: Bringas (2001).

AUn sin contar con datos tan precisos, el trabajo de campo realizado en julio de
2004 en la zona confirma estas tendencias, las que incluso han sido mas evidentes en
el periodo 1999-2004. Fue notorio a simple vista, en este sentido, la cantidad de frac-
cionamientos en construccion a lo largo de la carretera escénica Tijuana-Ensenada,
especialmente en los municipios de Tijuana y Playas de Rosarito. Muchos de estos
fraccionamientos que se ubican en las inmediaciones de Playas de Tijuana, como por
ejemplo Costa Coronado o Playas Diamante, no se ubican en la primera linea de la
costa y previsiblemente seran destinados a primera residencia. Otros, sin embargo,
se ubican a lo largo de la carretera escénica en los municipios de Tijuana (por ejem-
plo, Residencial San Marino) o Rosarito (Mar de Puerto Nuevo).

De esta manera, a partir del censo elaborado por Bringas (1997) y datos recogidos
en trabajo de campo, la oferta total de viviendas de segunda residencia construidas en
régimen de fideicomiso se calculé en 3 191 (para el afio 2004) con una media de
2.4 cuartos para el conjunto del Corredor. De estos datos resulta una oferta total de
7 657 cuartos concentrados en mas de 50% en el municipio de Rosarito (Mendoza,
2004a). Siguiendo una metodologia similar, calculamos que existian un total de 734
casas moviles ocupadas temporalmente en Cocotren, las que correspondian a un total
de 2 053 cuartos repartidos en partes iguales entre Rosarito (44%) y Ensenada (48
por ciento). Tijuana tiene un marginal 8% del total de este tipo de alojamiento (para
mayor informacion y mas datos véase Mendoza, 2004a).

Comparando esta oferta con la de hoteles y moteles —estimada en 5 672 cuartos
en 2004—, la relacion es de 1.7 cuartos en viviendas de segunda residencia por
un cuarto en hoteles o moteles para el conjunto del Cocotren. Esta relacion
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estd, sin embargo, repartida de forma desigual. En el caso de Tijuana, la oferta es
de 5.5 a uno, a favor de la segunda residencia, lo cual se puede entender puesto que
la oferta hotelera de este municipio se congrega en el centro, la zona del Rio y en el
Blvd. Agua Caliente, y no en el Corredor. Para Rosarito, la relacion es dos cuartos en
segunda residencia por uno de hotel; la excepcion es Ensenada, donde la oferta ho-
telera supera a la de segunda residencia en una relacién 1:1.5, en linea con la mayor
tradicion hotelera de la localidad (Mendoza, 2004a).

En todo caso, es destacable que el boom inmobiliario del Cocotren —desde los
afios noventa— no afecta sélo a las viviendas construidas para el turismo, sino que
se debe entender en un contexto de rapido crecimiento poblacional de la region fron-
teriza. A modo de ejemplo —segun datos facilitados en entrevista por un informante
clave del Ayuntamiento de Playas de Rosarito—, en el municipio existian 162 frac-
cionamientos en fase de regularizacién o en proceso de construccion a finales del
afio 2004. Cabe mencionar que estos datos proporcionados por la municipalidad
también contemplan nuevos fraccionamientos que no estan ubicados en el Cocotren,
sino a ambos lados del corredor Tijuana-Rosarito 2000; los que, como ya hemos
mencionado, unird Otay (al este del municipio de Tijuana) con la carretera escénica
al sur de la localidad.

En cuanto a Puerto Pefiasco, el desarrollo inmobiliario de la zona es incluso mas
espectacular. Se estimé que la oferta que se encontraba en plena expansion para el
afio 2004 era de 5 048 cuartos, repartidos en 2. 95 casas, mil trailers y 921 condomi-
nios (Mendoza, 2004b). Esta valoracién aproximada se acerca al dato proporciona-
do por Luis Katsurayama, coordinador regional de la zona noroeste del gobierno del
estado de Sonora, que apuntaba la existencia de mil casas en fraccionamientos turis-
ticos y mil condominios (un total de 5 mil cuartos a una media de 2.5 habitaciones
por unidad habitacional). Comparando la oferta de cuartos de segunda residencia
(5 058) con la de hotel (2 mil), la relacion seria aproximada de 2.5 a uno; favorable
a la segunda residencia (Mendoza, 2004b).

Diversificacion de la oferta y perfil del turista residencial:
un mercado “ecléctico”

Un rasgo destacable de los destinos del norte, debido a su dependencia del cliente
estadounidense, es la variedad de alojamientos de segunda residencia que responde a

los gustos y demandas de esta poblacion. Este hecho se traduce, por ejemplo, en una
amplia oferta de parques de caravanas (0 RV parks) que no esta tan presente en
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otros lugares turisticos de México. Como definio la presidenta de la Puerto Pefiasco
Association of Real Estate Agents y directora de Coldwell Banker, una franquicia de
bienes raices: La Cholla, la primera zona de turismo residencial de Puerto Pefiasco,
es un eclectic market, donde se pueden encontrar desde casas de 250 mil d6lares has-
ta trailers de 40 mil; lo cual permite el acceso a una vivienda de segunda residencia a
un publico estadounidense variado y no forzosamente de altos ingresos.

En relacién con lo anterior, cabe destacar que se dan diferencias subrayables entre
los perfiles del turista residencial de Cocotren y el de Puerto Pefiasco. Aunque en
ambos casos predomina el estadounidense “caucasico” —de acuerdo con la defini-
cion de los censos estadounidenses—, en el Corredor observamos, en una encuesta
levantada en julio de 2004 (véase Anexo metodoldgico), que una parte relevante de
la oferta estaba compuesta por mexicanos de la ciudad de Mexicali (Baja California)
y por mexicoamericanos de la region de Los Angeles. Esta misma opinion es com-
partida por Juan Carlos Aguila, director de finanzas del grupo LAGZA, quien afirma
que 95% de sus compradores son residentes en Estados Unidos; de los cuales un
elevado porcentaje (75%) son mexicoamericanos. El porcentaje de personas de ori-
gen mexicano que decide comprar en México ha aumentado de manera considerable
debido, segln esta fuente, a un incremento del poder adquisitivo de este sector de la
poblacién en Estados Unidos y a un eterno deseo de “regreso” de esta poblacion a
México, en especial cuando se jubilan. Por el contrario, en el caso de Puerto Pefiasco
y segln los informantes entrevistados, el turista residencial es, en su mayoria, esta-
dounidense “blanco”.

Los diferentes segmentos de la demanda (mexicanos, mexicoamericanos 0
estadounidenses “blancos™) observan patrones de uso turisticos residencial dife-
renciados. Mientras los mexicoamericanos, al igual que los estadounidenses en ge-
neral, estan repartidos durante todo el afio y compran o alquilan —dependiendo del
caso—, los cachanillas (gentilicio de los originarios de Mexicali) se concentran en
el verano, momento en que las temperaturas son extremas (cercanas a los 40 grados
centigrados en Mexicali) y optan, de forma mayoritaria, por el alquiler. De esta
manera, los resultados de la encuesta apuntan a que mas de la mitad de las personas
que alquilan casas o departamentos residen en Mexicali (13 de 20). Los cachanillas
rentan tanto departamentos en condominios verticales (por ejemplo Océana, en
Rosarito) como casas (por ejemplo en San Antonio del Mar). La demanda de casas
0 departamentos en renta por parte de estadounidenses no esta tan concentrada
temporalmente, en el afio, alrededor del verano; aunque también se da una fuerte es-
tacionalidad. Cabe destacar, por Ultimo, que los datos de nuestra encuesta sugieren
que el area de captacion de las personas de los Estados Unidos que deciden alquilar
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en el Cocotren no se limita exclusivamente a diferencia de la compra-venta al sur
de California.

Fragmentacion y segregacion del espacio

La geografia de la segunda residencia es particular en el norte. Las zonas de se-
gunda residencia estan, en general, aisladas de las cabeceras municipales, con la
excepcion de algunos condominios y algunos desarrollos que han sido absorbidos
por la mancha urbana (por ejemplo, Océana en Playas de Rosarito o El Pinacate en
Puerto Pefiasco), aunque, incluso en estos casos, son fraccionamientos cerrados y
vigilados. En este sentido, cabe resaltar que la proximidad con los nucleos habi-
tados hace poco atractivo la segunda residencia para los estadounidenses que, en
general, buscan privacidad. Por el contrario, la cercania a la costa o la “vista” son
consideradas como elementos que aumentan el valor de la residencia. De hecho, en
la encuesta realizada en Cocotren —en la que se preguntaba las razones de la visita
a la region—, 21% cit6 el clima y 15% el paisaje y el mar; el resto de motivos no
supera, en ningun caso, 10 por ciento. Entre las otras razones, destacan respuestas
genéricas tales como “Nos gusta” (8%) o “Nos gusta México” (6 por ciento). Por
altimo, los amigos (4%), la familia (2%) o el hecho de tener una propiedad (2%)
completan el abanico de motivos expuestos por los encuestados.

El hecho de que el paisaje, y en concreto el mar, sea tan determinante para la
ubicacion de la segunda residencia imprime caracter a la geografia del turismo re-
sidencial que, en el Cocotren, esta limitada por la costa y por la carretera escénica.
La segunda residencia, por tanto, se concentra en esta franja litoral, desde Playas
de Tijuana hasta Punta Banda, al sur de la localidad de Ensenada. En la actualidad,
con alguna excepcion, se da un continuum urbanizado entre el norte de Ensenada
y Playas de Tijuana. La costa sur de la localidad de Ensenada que, a pesar de estar
especializada en turismo residencial, se ha mantenido, de momento, al margen del
boom urbanistico e inmobiliario del resto del Corredor, o al menos, sus impactos
negativos (saturacion, alta densidad, trafico) son menos visibles, en parte por todos
los problemas legales de tenencia de la tierra en Punta Banda, que comportd que los
estadounidenses perdieran sus propiedades en el afio 2000, como se especificara
posteriormente (véase el recuadro “El caso de Punta Banda, Ensenada”).

El area interior del Corredor, al este de la carretera —que experimenta también
un considerable desarrollo urbanistico— no es, en general, una zona turistica. Aqui
se concentran las reservas ambientales, los usos agricolas y algunos fraccionamientos
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destinados a primera residencia; sin embargo, algunas construcciones de esta zona
“interior” son segundas residencias, ya que la topografia irregular del Cocotren per-
mite disponer de una buena vista a algunas viviendas ubicadas en esta area (por
ejemplo, algunos fraccionamientos residenciales en La Mision, Ensenada o Real de
Mar en Tijuana). En lineas generales, en el municipio de Tijuana, la construccion de
nuevos fraccionamientos en el periodo 2000-2004 ha sido, basicamente, conse-
cuencia de la alta urbanizacién, la expansién de la mancha urbana y la necesidad
de vivienda de los nuevos residentes. En la base de este proceso se halla la deman-
da de vivienda por parte de la migracion calificada, de clases medias profesionales
procedentes del interior de la Republica, un segmento en crecimiento. No se trataria,
por tanto, en el caso de Tijuana, de una expansion del turismo residencial.

Por otro lado, aunque se dé una diferenciacion geografica entre zonas de segunda
y primera residencias, no se observa una especializacion geografica de las zonas
de turismo residencial, dependiendo del perfil del turista potencial. Por ejemplo,
en el caso de La Cholla (Puerto Pefiasco) las casas y los trailers estan orientados
I6gicamente a turistas con ingresos diferentes, pero comparten espacio. En el caso
del Cocotren —y en particular en los desarrollos mas antiguos, como Villa Lepro o
San Antonio del Mar— se encuentran casas de diferente calidad; pudimos observar
casas de lujo y casas en muy mal estado. El aspecto que se desea enfatizar, a partir
de estos ejemplos, es que los desarrollos de segunda residencia estan dirigidos a un
publico amplio (estadounidense) con diferentes capacidades econdmicas que com-
partan espacio.

En consecuencia, las zonas de segunda residencia responde a una dinamica de
inclusién (entre miembros del mismo origen) y de exclusién; ya que se encuentran,
en general, aisladas de los nlcleos urbanos y constituyen auténticos espacios ce-
rrados (gated communities). Este tipo de fraccionamientos cerrados, obviamente,
no es exclusivo de las zonas de segunda residencia; sino que responde a una légi-
ca de aislacionismo voluntario de determinados grupos sociales (para el caso de la
frontera norte, véase Rodriguez, 2006). Lo caracteristico de estas zonas de segunda
residencia seria, por tanto, esa doble dindmica espacial, donde coexisten la exclusion
territorial y social, asi como la inclusion social dentro de la comunidad que conforma
el fraccionamiento.

De la misma manera, las viviendas dentro de estos espacios cerrados se encuentran
abiertas al mar, sin reja 'y con una separacion fisica minima. Esta doble dinamica de
inclusion/exclusion recuerda a la reflexion que realizan Bailly y Dorel (1991) con
respecto a la fuerte segregacion del espacio estadounidense; donde los espacios
segregados son la base territorial de la comunidad que comparte una serie de valores,
creencias o actitudes, lo cual sirve para una mayor realizacion del individuo como
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persona. La arquitectura de las casas, en estas comunidades “segregadas”, reflejan
esta dindmica y, por tanto, no se da una separacion fisica brusca de la casa con la ca-
lle, lo cual se traduce en ausencia de rejas, vallas o persianas (Bailly y Dorel, 1991),
ya que se supone que el individuo comparte los valores de la comunidad donde se
inserta la vivienda.

Esta exclusion social voluntaria comporta, asimismo, que la interaccion y rela-
cién con la poblacion local mexicana (por parte de los turistas residenciales) sean
limitadas; maxime si se tiene en cuenta que, tal como se vio durante el trabajo de
campo, muchos de los productos que consumen estos turistas proceden directamente
de Estados Unidos.® De esta manera, la interaccion se realiza en espacios acotados
para esta funcion (mercados de artesanias, restaurantes) dentro de marcajes étnicos
estrictos que presupone al “otro” una conducta o un comportamiento en funcién de
su origen. De esta manera, hasta cierto, punto, los lugares turisticos mexicanos y las
personas que trabajan en lugares turisticos responden a ideas preestablecidas sobre la
mexicanidad por parte de los turistas. Asi, como sefiala Crang (citado en Hiernaux,
2006) los lugares son construidos y actuados; es a partir de esa actuacion que los
turistas se transforman en turistas y los locales se transforman en locales.

El gran negocio inmobiliario: Cocotren

De acuerdo con todos los informantes clave, responsables de planeacién turistica y
agentes inmobiliarios, el momento en que se encontraba el turismo residencial era
Optimo en el afio 2004, momento en el que ya se habia superado la crisis desatada por
el 11 de septiembre de 2001 en Estados Unidos; lo cual demuestra, por otro lado, la
relacion directa de este tipo de negocios de la demanda estadounidense. No obstante
lo anterior, las empresas inmaobiliarias de Estados Unidos —de acuerdo con un infor-
mante clave— son reticentes a entrar en el mercado inmobiliario mexicano, debido
a todo el engranaje legal complejo que regula la compra-venta de propiedades en
frontera y costas a extranjeros. Con base en esta fuente, s6lo una empresa extranjera
opera en el area de Tijuana-Rosarito. En la actualidad, en el caso del Cocotren, el
mercado inmobiliario de segunda residencia esta fragmentado en empresas de tamafio
mediano y pequefio.

3 Cabe mencionar, a este respecto, que este patrén de consumo es también comuin entre los resi-
dentes de la frontera norte mexicana quienes, en general, prefieren productos estadounidenses; con la
excepcion de los productos basicos, dadas las diferencias en la calidad y precios entre México y Estados
Unidos.
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Las empresas inmobiliarias son, en general, locales (de Baja California) y su
radio de accidn esta circunscrito a zonas concretas del Corredor. Por ejemplo, el
ambito de actuacion del grupo Koster es Punta Banda, en Ensenada, el de la compa-
fila Amaya Curiel en el norte del municipio de Ensenada (como Punta Piedra) o del
Grupo Lagza en el municipio de Rosarito. Excepcion a esta norma es el Grupo Frisa,
una inmobiliaria nacional con desarrollos comerciales, residencias, industriales y
turisticos en todo México. El Grupo Frisa ha desarrollado la ampliacién de Real de
Mar (Balcones de Real del Mar).

En este sentido resulta destacable que, entre los grupos inmobiliarios de tamafio
medio, no exista una clara especializacion en segunda residencia. Como ejemplo
de lo anterior, podemos mencionar a dos empresas familiares: la primera es el
Grupo Ladza que construye tanto primera como segunda residencia y se orienta a
ambos mercados: nacional y estadounidense; la segunda es la empresa Residen-
cial Plaza del Mar con oficinas en Tijuana, que empez6 en el negocio como hotel
(Hotel Plaza del Mar, ubicado entre Rosarito y Ensenada) que cerrd en 1993, a raiz
de la crisis en el sector provocada por la guerra del Golfo y que se reorient6 a la cons-
truccion de segundas residencias. En la actualidad vende tanto terrenos como casas;
la construccion de casas se realiza dentro de las posibilidades de una pequefia empre-
sa, es decir, se construye y se vende, no se fracciona todo el terreno disponible.

Las inmobiliarias, fundamentalmente mexicanas, se encargan de la comerciali-
zacion de las propiedades, ya sea directamente a través de sus oficinas de ventas,
0 bien mediante internet. En la red existen varias compafiias especializadas en el
mercado bajacaliforniano (www.bajacaliforniarealty.net o www.rosarito.com); pero
las entrevistas con los informantes clave apuntan que, probablemente debido a la
cercania con el sur de California, los potenciales compradores o usuarios optan por
el trato directo, tras una visita a la region. Con otras palabras, la comercializacion de
las segundas residencias que se pueden anunciar en internet se realiza, en su mayo-
ria, en México.

Por lo general, los actores involucrados en el proceso de desarrollo turistico de
segunda residencia (promotores, comercializadores, funcionarios municipales) ven
las grandes posibilidades de negocio del turismo residencial, pero no evaldan los
impactos negativos que podrian ser resultado de un desarrollo excesivo. En este
sentido, el proceso de creacion de desarrollos turisticos en la zona ha sido rapido vy,
hasta cierto punto, desordenado, sin demasiado control gubernamental y sujeto a los
vaivenes de la economia estadounidense, siempre dentro de una tendencia alcista,
sin escenario de estancamiento por parte de los principales actores involucrados en
el proceso (el periodo 2002-2004 fue considerado excelente por esas fuentes).
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El gran negocio inmobiliario: Pefiasco

El caso de Puerto Pefiasco es sustancialmente diferente, en cuanto a las caracteristicas
de la industria inmobiliaria de segunda residencia (promotores y comercializadores),
al de Cocotren, a pesar de sus origenes similares y a que el gran negocio inmobiliario
también se ha ampliado de forma notable desde los afios noventa. Asi —segun los
datos proporcionados por algunos informantes clave de la zona—, el financiamiento
de los grandes proyectos de desarrollo inmobiliario destinado a segunda residencia
tiene un origen diverso e incierto. Segun estas fuentes, en algunos casos son em-
presas creadas ad hoc para un desarrollo concreto; el capital puede ser mexicano
(en este punto, se mencionaron algunos grandes grupos empresariales sonorenses),
estadounidense o de otro origen. Estas grandes empresas ofrecen incluso planes de
financiamiento propios. A titulo de ejemplo, Las Palomas (propiedad de la empresa
WorldWide Group) compuesta por capital sonorense y estadounidense, es un pro-
yecto de grandes dimensiones, que implica la construccién de cinco torres, tres de las
cuales ya estaban vendidas en 2004. El volumen de negocios hasta 2004 habia sido
de 65 millones de ddlares, en operaciones realizadas durante sélo siete meses.

Debido a lo anterior, no sorprende que la comercializacion y venta de los con-
dominios se realice por los mismos promotores; quienes ademas ofrecen servicios
de alquiler de la propiedad y garantizan un beneficio mensual de 2 mil délares. Para
gue se tenga una idea mas precisa del volumen de negocios de estas empresas, segun
informacidn facilitada por el ayuntamiento, el grupo de condominios Sonoran Sun
Resort vendio 120 unidades, a un valor medio de 250 mil délares... jen s6lo 10 mi-
nutos!, tras anunciarse en los diarios de Arizona.

Cabria destacar, sin embargo, que el turismo residencial no sélo es un gran ne-
gocio para los grandes grupos empresariales. Hay negocio para todos los segmentos
del mercado inmobiliario y es un negocio en expansion. Como menciona el diario
Arizona Daily Star: “los pequefios inversores se lanzan a los condominios tan rapido
como se construyen. Muchos buscan un lugar para hacer vacaciones, otros buscan
vender sus propiedades y obtener un beneficio en pocos afios” (Arizona Daily Star,
8 de enero de 2004, original en inglés).

De hecho, una vez que la propiedad esta en el mercado, el negocio se diversifica
en torno a una serie de empresas de bienes raices, las que, en su amplia mayoria, son
de personas estadounidenses que residen, asimismo, en Pefiasco. Trece de estas em-
presas se han asociado en la Puerto Pefiasco Real Estate Association, cuyo objetivo es
controlar lo que —segun el criterio de su presidenta— era un mercado sin normas. De
acuerdo con esta fuente, “el fin era evitar que empresas fantasmas , sin domicilio fis-
cal, se dedicaran a la compra, venta de terrenos y casas, lo cual es bastante frecuente”.
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De estas 13 empresas, dos operan en régimen de franquicia (Realty Executives
First Mexican Investments y Coldwell Banker Rocky Point). Estas empresas, que
en 2004 apenas tenian cinco afos en el mercado de Pefiasco son bastante activas y
cuentan con diferentes puntos de venta. De acuerdo con un informante clave ajeno a
estas compafiias, la forma de operar de estas franquicias no es del todo legal, puesto
que todo el papeleo de compra y venta se realiza en los Estados Unidos y evita asi
el pago de impuestos en México. Los estadounidenses, por su parte y segun esta
misma fuente, prefieren realizar este tipo de transacciones y confian mas en realizar
estos tramites en su pais; aunque algunos aspectos de la transaccidn probablemente
no sean legales.

En suma, se podria decir que este volumen de negocios que beneficia a grandes
grupos empresariales, mexicanos o extranjeros, deja también una secuela de bene-
ficios a pequefios inversionistas extranjeros. Sin embargo, y quiza debido al bajo
control fiscal de las transacciones en diferentes niveles, no reporte demasiados bene-
ficios para la hacienda publica mexicana, ni tampoco a los inversionistas mexicanos
sin la misma capacidad de inversion en bienes raices que los estadounidenses.

Los problemas del desarrollo turistico incontrolado

En esencia, la Alta California comienza a desbordarse hacia Baja California, un pro-
ceso que si no se frena producird una marginacion social intolerable y la devastacion
ecoldgica de la verdadera ultima frontera de México. Todas las contradicciones de la
California posindustrial —una inflacion rampante en los precios de los terrenos en la
zona costera, el desparramado desarrollo urbano-suburbano en valles y desiertos, la
congestion en las autopistas y la torpeza del transito masivo, el crecimiento astron6-
mico de la recreacion motorizada, y lo que sigue—, dictan la invasion de la hermosa
peninsula “vacia” situada hacia el sur. Para usar un término de un pasado malo, pero
no irrelevante, Baja es el Lebensraum de la California angléfona (Davis, 2006).

Los informantes clave —entrevistados para esta investigaciéon— al ser interro-
gados por las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas (analisis Foda),
subrayaron las potencialidades de expansion tanto de Cocotren como de Puerto Pe-
fiasco. Entre las fortalezas y oportunidades, todos los entrevistados mencionaron la
localizacion “estratégica” de la region —cerca de la frontera con Estados Unidos—,
ademas de los precios mas competitivos del mercado inmobiliario bajacaliforniano o
de Puerto Pefiasco en comparacion al de California o Arizona. La idea general de las
entrevistas es que el modelo se puede expandir mucho mas, sin grandes problemas
potenciales. Las diferencias en los precios de los terrenos y de la construccion, entre
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el norte y el sur de la frontera; asi como la expansion del sector inmobiliario en el
periodo 2000-2004, ciertamente apuntan en ese sentido.

También pudimos constatar (en las entrevistas) el nulo interés que despierta la
conservacion del medio ambiente, el que se construyan campos de golf en terrenos
con escasez de agua o que en los planes no se contemple la gestion de servicios ba-
sicos, como la recoleccion de basura. En este sentido, cabria afiadir la rapidez con la
que se estan llevando a cabo algunos proyectos que significa que muchos desarrollos
nuevos no tengan los servicios necesarios, entre ellos, el agua. En este sentido,
algunos de estos proyectos incorporan desalinizadoras para suplir este problema.
Para poder disponer de servicios municipales, como la recoleccion de basura, los
desarrollos de segunda residencia deben llegar a convenios con la administracion
municipal; ya sea para que el municipio recoja la basura directamente o para acceder a
que los camiones propiedad del fraccionamiento puedan usar el vertedero municipal.

También entre los entrevistados destaca que sean muy pocas las voces criticas
con este modelo desarrollista, de dinero rapido y facil, orientado hacia las costas y,
en muchos casos, de espaldas a los ntcleos urbanos y controlado por intereses inmo-
biliarios; a veces en connivencia con la clase politica o empresarial locales. Ademas,
los agentes implicados en este modelo turistico no mencionan la posibilidad de que
el modelo se agote. El optimismo reina a pesar de los problemas —considerados
menores— que este tipo de expansidn turistica provoca (falta de agua, ecosistemas
Unicos y fragiles o desintegracion social). No se piensa que estos se pueden erigir
en factores que detengan el crecimiento. Como excepcidn, mas que como norma,
alguna persona del sector inmobiliario menciond una cierta improvisacion y bas-
tante discrecionalidad a la hora de otorgar permisos de construccion. A titulo de
ilustracion, parece ser que en “agradecimiento” por la concesion de permisos para
urbanizar un predio (Pefiasco), la clase politica sonorense al més alto nivel recibid
—en “compensacion”— terrenos de lo que es actualmente un grupo de edificios de
condominios en esa localidad.

Tal como pone de manifiesto Davis (2006), los impactos ambientales y sociales
de este modelo de turismo residencial no son, sin embargo, minimos. Es destacable
la interaccién limitada y acotada entre turistas residenciales y otros residentes, o el
aumento de los inmigrantes procedente del sur de la Republica traidos en muchos
casos por las propias empresas constructoras; las que se despreocupan de sus traba-
jadores y no les ofrecen unas condiciones minimas de vivienda y salario. En cuanto a
los impactos ambientales —ademas del abuso en el consumo de agua en un territorio
semidrido—, se encuentra el acoso inmobiliario al matorral costero, un ecosistema
endémico fragil y ya extinto en la California estadounidense, lo que parece no ser
preocupacion por parte de los planificadores y promotores turisticos.
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La tenencia de la tierra

Segun los informantes clave, la tenencia de la tierra ha constituido un limitante a las
posibilidades de desarrollo del turismo residencial en la frontera norte de México.
La cuestion de la tenencia de la tierra es compleja en México, particularmente en las
costas y fronteras, donde los extranjeros no pueden legalmente ser propietarios. Con
estas restricciones legales, no es sino hasta 1971 que es aprobada la ley que regula
la inversion extranjera en frontera y costas, y se institucionaliza la figura del fideico-
miso. De esta manera, se regularizan las propiedades en manos de estadounidenses
existentes en el norte de México y se da un impulso definitivo al turismo residencial
tanto en el Corredor como en Puerto Pefiasco. A titulo de ejemplo, Bajamar (el pri-
mer gran complejo residencial de Ensenada, con una superficie de 661.8has reparti-
das en 7km de costa) se crea en 1974. En los afios setenta también se constituyen los
fidecomisos Rosarito Shores, Santa Monica, Las Gaviotas, Cantamar, Condominios
Nueva Espafia, Quintas ElI Mar, Misién Viejo en Rosarito y Baja Malibu; entre los
municipios de Tijuana y Rosarito (Bringas, 2001).

Sin embargo, la falta de claridad legal en cuanto a la tenencia de la tierra —a pe-
sar de la existencia de la figura del fideicomiso, y debido a intereses en conflicto (eji-
datarios, promotores inmobiliarios, administraciones, particulares)— ha provocado
graves problemas, como el ocurrido en Punta Banda (Ensenada). Este es, sin duda,
el caso mas dramatico en el Corredor y pone de manifiesto como la poca claridad en
cuanto a la propiedad de la tierra puede comportar grandes costos para empresas y
turistas residenciales. Punta Banda fue desarrollado por el Grupo Koster, en los afios
setenta, en terrenos que fueron ocupados ilegalmente por ejidatarios. La Suprema
Corte de Justicia de la Nacion fall¢ a favor de los antiguos propietarios del terreno.
De esta manera, el Grupo Koster, los ejidatarios y los residentes estadounidenses
fueron desalojados. En el caso de algunos estadounidenses, optaron por comprar de
nuevo sus casas al propietario legitimo, el Grupo Purla Punta Estero (véase el recua-
dro “El caso de Punta Banda, Ensenada”).

Actualmente, tal como muestra el mapa 4.1, la falta de claridad legal sigue siendo
un problema notable. En este mapa, se puede observar que la mayoria de la propie-
dad de tierra del Corredor esté por determinar (principalmente al norte del municipio
de Ensenada) o es ejidal. Sin embargo, las empresas promotoras estan construyendo
en esos terrenos cuya propiedad no es clara; lo cual, por otro lado, constituye un
ejemplo de la falta de planeacion que impregna este tipo de desarrollo en la frontera
norte de México.
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El caso de Punta Banda, Ensenada

Los terrenos de Punta Banda ubicados frente a la costa del Pacifico, al sur de la localidad
de Ensenada, fueron invadidos por ejidatarios a principios de los setenta aprovechando
una resolucion presidencial que los dotaba con 15 mil hectareas de una zona cercana, de
terreno montafioso y estéril. Segun Teran, presidente del Grupo Koster, en una declara-
cién ante una corte de Estados Unidos, €l se involucré en el proyecto de comercializar
las tierras ejidales por invitacion del entonces subsecretario de la Reforma Agraria,
Victor Barcelé Rodriguez y de otros funcionarios de la misma dependencia. En una
carta, Barcel6 reconoce que los terrenos se encuentran en disputa y con un amparo en
proceso; sin embargo, invita a que Teran continde con la comercializacién de los predios.
Los principales compradores de esos lotes fueron estadounidenses retirados, quienes vie-
ron en Punta Banda la posibilidad de vivir tranquilamente. Algunos de ellos no estaban
enterados de las condiciones irregulares de los terrenos en el momento de compra. Para
proteccion de ejidatarios e inversionistas, la Secretaria de la Reforma Agraria falsificé un
plano de localizacion con el que justificaba que los terrenos de Punta Banda se encontra-
ran incluidos en la dotacién presidencial, a pesar de la existencia de un plano original de
1974 donde se determinaba que eran propiedad privada.

Ante el peligro de ser despojados de las tierras, el ejido firmé un contrato de asociacion en
participacion con el grupo Koster para dar una imagen de legalidad a la venta de membre-
sias. Fue a través de un fideicomiso con Bancomer —ya que no podian establecer la venta
directa de lotes por tratarse de tierras ejidales— como la institucién bancaria empieza el
cobro, sin tener ninguna responsabilidad excepto la de recibir los pagos y transferirlos a
las cuentas de la compafiia Ceta, propiedad de Teran y establecida en Islas Caiman.

En 1996, un grupo de estadounidenses que habia comprado lotes demandd a Bancomer
ante una corte de Los Angeles, California, ya que la oficina de la institucion bancaria
en esa ciudad fue la encargada de tramitar el fideicomiso. Tras varios meses de juicio,
finalmente Bancomer llegé a un acuerdo con los estadounidenses, sin que el monto que
el banco pago fuera dado a conocer y tras hacer que los propietarios de las casas firmaran
un contrato de confidencialidad sobre el caso.

Los terrenos de Punta Banda sufrio varios intentos de desalojo desde 1996 hasta que
finalmente fueron desalojados ejidatarios y propietarios “a empellones” en el afio 2000,
para ser devueltos los terrenos a sus antiguos propietarios.

Fuente: disponible en http://www.larevista.com.mx/ed575/info8.htm, consultada el 18 de septiembre
de 2004; y www.jornada.unam.mx, consultada el 30 de octubre de 2000.
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Mapa 3.1. Tenencia de la tierra en Cocotren
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Fuente: Gobierno del Estado de Baja California y Ayuntamiento de Playas de Rosarito (2000).
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Conclusiones

Un modelo desarrollista mal planificado
y a corto plazo

El turismo residencial en la frontera norte de México se ha consolidado en los afios
noventa y principios del siglo xxi, tal y como demuestran el elevado nimero de de-
sarrollos que se estaban construyendo en el momento de la realizacion del trabajo de
campo (julio-diciembre de 2004); de tal forma que ya en esa fecha habia superado al
turismo hotelero en una proporcion 1.7 a 1 para el Corredor, y en una relacion 2.5 a
1 para Puerto Pefasco.

A diferencia de otros casos en la Republica, el modelo fronterizo esta practica-
mente orientado a los Estados Unidos; de tal forma que la proximidad con Estados
Unidos determina el modelo de segunda residencia que se caracteriza por:

1. Diversidad de formas de desplazamiento; desde la movilidad periddica y ha-
bitual, de fines de semana, a temporadas largas, sin que se observe un patron
definido por temporadas turisticas.

2. Diversidad de tipos de turistas de segunda residencia; ya sea en cuanto a ori-
gen o etnia (mexicanos, estadounidenses blancos, mexicoamericanos), clase
social o incorporacion al mercado laboral (trabajadores, jubilados) que mues-
tra como el mercado inmobiliario fronterizo es atractivo para varios grupos
sociales, y no reservado a elites.

3. Como consecuencia de lo anterior, podemos observar una gran variedad en la
oferta de segundas residencias en lo que se ha considerado, por algun entre-
vistado, un mercado ecléctico.

4. Una doble dindmica de inclusién (dentro del desarrollo turistico) y exclusion
(con respecto a los nucleos habitados) que se traduce en una arquitectura “abierta”
al mar, pero dentro de los limites precisos de una “comunidad cerrada”.

Este modelo de desarrollo turistico, por altimo y a modo de reflexion final, no
se cuestiona por parte de administradores publicos o compafiias privadas; quiza por
su alto beneficio a corto plazo, amén de que son muchos y variados los intereses
econdémicos Yy politicos involucrados en este inmenso negocio. De esta manera, no se
cuestiona el modelo; no digamos ya para proteger al medio ambiente o evitar proble-
mas sociales, de falta de interaccion o integracion de los diferentes grupos sociales;
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no se cuestiona el modelo ni siquiera para preservar su futuro, lo cual es inquietante.
Es evidente que el gran atractivo del turismo residencial, especialmente el dirigido
al publico estadounidense, radica en el paisaje, y en especial, en el valor simbélico
del paisaje, en la “libertad” que ofrecen los paisajes abiertos y no masificados. Si la
urbanizacién masiva sigue, probablemente la congestion, la falta de espacios verdes
y la saturacion de las playas se convertiran en problemas y en factores que detengan
al sector de més altos recursos en invertir en la frontera norte mexicana, por lo que
los inversionistas podrian optar por destinos mas exclusivos en la Republica mexica-
na o en otras partes del mundo.
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