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Introduccién

En este trabajo se investiga como el desempefio econémico, cambios demograficos, inversiones
publicas y privadas y decisiones en politicas publicas pudieran influenciar el crecimiento urbano y
el cambio en uso de tierra en la regién de Loreto de Baja California Sur, México, en los proximos
20 anos. El estudio prevé como estos cambios impactaran el ambiente y las reserves de agua del
area, asi cOmo su escenario visual, social y econémico.

Se desarrollo una gama de escenarios para la region de Loreto. Estos escenarios fueron
generados utilizando modelos digitales que evaluan el atractivo local para la mayoria de los tipos
de uso de tierra del area, y para proyectar una gama de Futuros Alternativos hacia el afio 2025.
Modelos computarizados, construidos de acuerdo al conocimiento de expertos, asi como
entrevistas locales, y la comparacion con diferentes localidades en México, prevén el impacto
econdémico, ambiental, hidrolégico y visual de diferentes Futuros Alternativos. Ademas, estos
modelos fueron utilizados para evaluar las consecuencias de las decisiones politicas tomadas en
cada escenario.

Entrevistas y discusiones con individuos y diferentes grupos, proporcionaron informacién para el
estudio, y ayudaron a determinar los tipos y el alcance de la conservacion y el desarrollo de las
estrategias a ser estudiadas, asi como para ayudar a definir los modelos econdmicos, sociales,
visuales y ecolégicos. El estudio se apoya en los datos existentes, investigacion cientifica, y
experiencia profesional. Uno de los resultados de este esfuerzo ha sido la compilacién de una base
de informacion digital importante para la region de Loreto.

Los tomadores de decisiones en Loreto encontraran una serie de retos mayores en los proximos
afos: proveer agua potable, asegurarse de proveer acceso al publico a playas y areas marinas,
preservar la calidad visual de la ciudad y areas adyacentes, reducir la pobreza mientras manejan la
inmigracién, mantener la estabilidad econdmica del centro histérico de la ciudad, mejorar el
turismo, atraer nuevas ideas e innovaciones, manejar el desarrollo para el beneficio de los
residentes actuales, y futuros, y proteger los fragiles ecosistemas marinos y terrestres.

Este estudio es elaborado en el momento en que los lideres de la ciudad consideran tomar
acciones de acuerdo a lo propuesto en un plan de desarrollo urbano el cual a través de un plan
legal de zonificacion, delinea donde se permitiria el futuro desarrollo. El objetivo principal del
estudio es ayudar a los lideres regionales y locales en la evaluacién del plan y sus posibles
modificaciones. La esperanza es que el estudio también sea de ayuda para formular las politicas
de planeacion para la region en el futuro. La introduccion de controles efectivos de regulacion es
esencial para que la regién mantenga sus bases econdémicas, hidrolégicas, ecoldgicas, y visuales,
de las cuales depende el crecimiento futuro.

Los objetivos a corto plazo usualmente tienen prioridad sobre la planeacion a largo plazo. Los
administradores del gobierno y los creadores de politicas se ven a menudo forzados a tomar
decisiones con respecto del uso de suelo sin la consideracién apropiada de todo el rango de
impactos y de las consecuencias a largo plazo. Este estudio busca contribuir a la formulacién de
politicas y procesos planeacion de uso de suelo en Loreto, para maximizar el desarrollo
sustentable tanto econémico como ambiental.



Figural. La Regién de Loreto




La Regién de Loreto

El municipio de Loreto esta localizado en el Mar de Cortes en la mitad sur de Baja California. El
territorio del municipio de Loreto comprende aproximadamente 4,311 kildmetros cuadrados con
270 kilbmetros de costa, incluyendo las islas. Alberga aproximadamente 15,000 personas, de las
cuales el 80% viven en la ciudad de Loreto. El resto de la poblacion vive en 130 rancherias, y
otras 21 comunidades pesqueras y ganaderas. (lvanova y Cota, 2005).

Figura 3. Localizacion del Area de Estudio en México

Loreto es el asentamiento colonial mas antiguo de las Californias, construido alrededor de una
mision fundada en el afio de 1679. Loreto fue la capital y el centro administrativo de Baja California
hasta que la capital fue trasladada a La Paz, después de un huracan devastador en 1829.
Histéricamente la economia de Loreto se ha basado en la pesca, y las rancherias. La sociedad y la
economia de Loreto tuvieron cambios fundamentales en la segunda mitad del siglo 20. La sociedad
rural se transformé en urbana, mientras una economia basicamente primaria se transformé en una
basada en servicios. El ambiente también ha empezado a mostrar signos de degradacién debido a
un uso inapropiado de recursos naturales y una falta de esfuerzos conservacionistas adecuados.
(Fuentes, 2003). La regién depende ahora del turismo, enfocado a la pesca deportiva. Los
visitantes extranjeros actualmente exceden los 60,000 por afio. La mayoria de estos visitantes
vienen del area Oeste de Norteamérica, y usualmente vienen a pescar por pocos dias.

Loreto es conocido por su impresionante belleza natural. Abruptas montafnas descienden a una
angosta franja costera a lo largo del Mar de Cortes, en la costa este de Baja California Sur. La vista
de la costa es notable, acentuada por el nUmero de islas. A pesar de esto, las playas de Loreto no
son consideradas de primer orden. Mas aun, manta rayas habitan los obscuros fondos arenosos de
muchas de las areas cercanas a la costa, reduciendo atn mas el atractivo del turismo tipo “sol y
playa”. La region de Loreto es reconocida por su excelente potencial de turismo basado en la
naturaleza. El montafismo, los viajes a las islas del parque marino y el kayakeo son actividades
populares para los turistas de esta region. Los campos de golf y las canchas de tenis en el area de
Nopolé ofrecen oportunidades recreativas mas tradicionales. Loreto es conocido como un destino
turistico de tres estaciones: el intenso calor y humedad de los meses de verano hacen de Loreto
un lugar poco confortable en esta estacion.

En los afios sesenta Loreto fue identificado dentro de un conjunto de sitios, como una de areas con
potencial para convertirse en un destino turistico mayor, por el Fondo Nacional de Fomento al
Turismo (Fonatur), la agencia federal encargada del desarrollo del turismo y de la promocién para



las inversiones en él. Las inversiones publicas subsecuentes incluyeron la construccién de un
aeropuerto, nuevas carreteras y un hotel. Estas inversiones tuvieron lugar aproximadamente al
mismo tiempo que las de Los Cabos. Mientras el turismo despegd en Los Cabos, el crecimiento
turistico esperado no se materializé en Loreto. El reciente interés entre los norteamericanos en
bienes raices en Baja California y los esfuerzos renovados por los promotores turisticos
gubernamentales, ha revivido las esperanzas en el crecimiento econémico ocasionado por
visitantes extranjeros y sus inversiones.

Los planes de desarrollo para Loreto también jugaban un papel central dentro del proyecto
Escalera Nautica, un proyecto regional que era promovido por Fonatur. El proyecto Escalera
Nautica estaba disefiado para aumentar el turismo en Baja California Sur con una serie de marinas
para atraer embarcaciones del tipo recreativo. Este proyecto no ha procedido como planeado y ha
estado sujeto de criticas que establecen, que los estimados de demanda eran sumamente
optimistas y que los impactos ambientales no habian sido evaluados correctamente.

Si la economia de Loreto llega a experimentar un crecimiento fuerte, se espera que este
crecimiento este basado en el turismo y en desarrollo de bienes raices. No hay otras fuentes
aparentes de crecimiento significativo. Como sea, el turismo en Loreto no crecié como se esperaba
en las dos décadas pasadas, a pesar las inversiones publicas en infraestructura. Esto sugiere que
el escepticismo en torno al potencial de turismo tradicional de la zona podria estar bien
fundamentado. La linea de desarrollo se dirige ahora a la venta de segundos hogares a
norteamericanos. Este mercado a demostrado un gran potencial de crecimiento como ha sido
ejemplificado por el gran numero de transacciones de bienes raices en Baja California en los afios
recientes. Loreto esta siendo promovida no s6lo como destino ecoturistico sino como una localidad
para invertir en un segundo hogar.

En el area de Nopol6 la Loreto Bay Company, con sede en Phoenix Arizona, esta construyendo
una comunidad residencial. Dicha comunidad, ha sido promovida como sustentable y basada en
los principios de nuevo urbanismo. El proyecto planea construir y vender miles de casas, y promete
cambiar dramaticamente el escenario econdmico y social de la regién de Loreto.

Las ventas de bienes raices estan transformando silenciosamente la estructura de la posesién de
tierras en la region. Propietarios comunales han estado vendiendo tierras ejidales, los terrenos mas
comunes son rectangulares con 20 metros a lo largo de la costa. Relativamente pocos terrenos se
han desarrollado, pues los servicios de agua, electricidad y caminos no son abundantes en estas
zonas. Estas compras son explicadas como un intento de “anticiparse” y comprar estas
propiedades cuando aun son baratas.

Loreto no es un area de gran afluencia econémica. El ingreso por capita esta por debajo del
promedio para Baja California Sur, pero por arriba del pais. Sin embargo, encuestas sugieren que
los residentes generalmente estan felices con su calidad de vida. El acceso a los servicios publicos
y en particular a los servicios médicos es por debajo del estandar. La incidencia de problemas
sociales se ha incrementado, lo que aumenta el debate del desarrollo que se lleva a cabo en
Loreto. Algunos atribuyen esto a que el reciente aumento en las construcciones ha traido
trabajadores foraneos. Otros atribuyen estos problemas al lento desarrollo econémico de las
décadas pasadas.

El Area de Estudio

El area de estudio cubre aproximadamente 4,525 kilémetros cuadrados en el municipio de Loreto.
De esta area, 2,625 kildbmetros son océanos e islas. Las areas terrestres componen un area de de
aproximadamente 1,900 kilometros cuadrados. El paisaje esta orientado de norte a sur siguiendo
la linea de la costa.



La franja costera que podria ser desarrollada es muy angosta y es atravesada por varios arroyos
pequefios que conducen mucha agua durante las tormentas. Esto deja poco terreno adecuado
para el desarrollo. La ciudad de Loreto esta ubicada en la mitad norte del area de estudio con el
acuifero de San Juan Bautista Londé ubicado a 30 kildémetros al noroeste. Ademas del area que
rodea la ciudad de Loreto, la region esta usualmente dividida en cuatro zonas: Nopold, Notri,
Puerto Escondido, y la de Ensenada Blanca/Ligui.

FONATUR posee aproximadamente 30 kilbmetros cuadrados de tierra en Loreto designadas para
desarrollo turistico. La mayor parte de estos terrenos se concentra en dos sitios; uno en Nopold y
el otro en el area de Puerto Escondido-Ligui. En el area de Nopolé hay dos hoteles grandes, un
campo de golf, un centro de tenis, y el desarrollo de Loreto Bay Company. El area perteneciente a
FONATUR en el area de Puerto Escondido cubre mas de 35 kilometros cuadrados.

Un area marina protegida cubre gran parte de la zona de estudio adyacente. Muchas de las areas
marinas incluidas en el area de estudio se sitian dentro del parque marino de Loreto con una area
de aproximadamente 2,065 kilometros cuadrados.

Figura 4. Mapa del Area de Estudio de la Region de Loreto
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Enfoque del Estudio

La base analitica de este proyecto ha sido desarrollada por los autores y usada en numerosos
estudios previos. Este enfoque esta disefiado para utilizar el mayor rango posible de informacioén,
tanto cualitativo como cuantitativo, y organizar esta informacion de manera que forme una base
estructurada para el analisis. Intenta, en este caso, mostrar un espectro amplio de opinién y
valores concernientes al futuro de Loreto

Figura 5. Enfoque del Estudio
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Mantener la neutralidad es un principio critico basico para el equipo de investigacion al momento
de realizar estudios como este. Todo el esfuerzo esta dirigido a usar diversos valores locales
como guia en el desarrollo del estudio de una manera imparcial.

Mas alla de producir una recomendacion, este enfoque produce un conjunto de Futuros
Alternativos desarrollados que puede ayudar a los tomadores de decisiones locales a valorar las
fortalezas y debilidades de cada politica en un escenario determinado. Una ventaja de este
acercamiento es que modela las consecuencias de diferentes opciones de decisiones que los
tomadores de decisiones tienen que enfrentar actualmente, en lugar de crear una sola vision para
el futuro de Loreto.



Figura 6. Futuros Alternativos
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El Marco conceptual

El estudio de la region de Loreto esta organizado de acuerdo al marco contextual de los estudios
de Futuros Alternativos desarrollados por Carl Steinitz (1995). Estos constan de seis preguntas.
Disefiando un estudio de Futuros Alternativos para un area, las respuestas, los modelos y sus
aplicaciones, resultan de las condiciones Unicas del area de estudio.

I. ¢Como deberia ser descrito el estado del paisaje en contenido, espacio y tiempo?

Esta respuesta esta dada por los modelos de representacién que describen el area de estudio. El
limite de la misma, es definido de tal forma que permite visualizar las interacciones entre procesos
hidrologicos, econdémicos y ecoldgicos, de manera que se incluyen las areas que resultarian mas
directamente afectadas por las decisiones publicas. Un Sistema de Informacién Geografica
computarizado (SIG) es utilizado para organizar los datos espacialmente, y para visualizar y
representar estos complejos procesos. Las lineas que delimitan las zonas de uso de la tierra y las
condiciones econémicas son definidas por datos del afio 2005. Esto establece el periodo de
referencia contra el cual son medidos los cambios futuros.



Il. ¢COmo opera el paisaje? ¢Cuales son las relaciones funcionales y estructurales entre sus
elementos?

Esta pregunta es contestada por modelos de procesamiento que proveen informacioén para las
aseveraciones que forman el nucleo del estudio. Los modelos son generados para economia,
nuevos desarrollos de uso de suelo, hidrolégica, ecologia, calidad paisajistica y recreacion. Los
modelos se usan para describir y evaluar la forma en que trabaja el paisaje actual, y anticipan los
impactos potenciales de cada una de los escenarios relativos a las lineas de condiciones base en
el ano 2005. Esto establece los periodos de referencia contra los que los impactos de los futuros
cambios seran medidos.

Figura 7. Modelos Analiticos
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Los modelos econémico y demografico estan basados en diferentes alternativas de desarrollo y la
relacion entre el numero de cuartos para el turismo, el mercado de casas habitacion de alto nivel, y
el ritmo al cual llegan inmigrantes al &rea en busca de oportunidades econémicas.

Las proyecciones demograficas asociadas con cada uno de los escenarios producen estimados de
demanda para nuevas viviendas y para el desarrollo relacionado con el comercio, la industria y el
turismo.

Los modelos de desarrollo evaluan los atractivos del suelo disponible para diferentes tipos de
emplazamientos habitacionales y nuevos desarrollos comerciales, industriales y turisticos. Estos
modelos conducen la ubicacion preferencial de nuevas casas y negocios en el area de estudio.

El modelo hidroldgico valora tanto agua subterranea como superficial. El modelo de agua
subterrdnea estima la recarga anual del acuifero. Esto sirva como una medida aproximada de los
niveles sustentables de extraccion de agua subterranea. El modelo de agua subterranea también
predice el impacto de niveles de extraccion mas elevados en el acuifero, estimando el afio en que
la intrusién salina volverd inutilizable al acuifero antes de utilizar la desalinizacién. El nivel de



demanda de agua en el futuro esta vinculado a las proyecciones econémicas y demograficas. El
modelo de agua superficial identifica las areas de riesgo de inundacién en caso del evento de una
tormenta intensa, con posibilidad de ocurrencia de cada 50 afos

Los modelos visuales utilizan los resultados de una investigacién fotografica para definir las
preferencias escénicas y la calidad visual del paisaje por medio de una evaluacion de residentes
locales y turistas. El modelo aplica esas preferencias para describir la calidad escénica existente a
través del area de estudio, y forma las bases para medir los cambios en la calidad visual asociados
con cada uno de los Futuros Alternativos. Finalmente, un modelo de valor de uso de suelo
identifica el impacto de diferentes politicas en los valores de propiedad.

El modelo de ecologia terrestre valora la vegetacion y los tipos de habitat de la regién. El modelo
de ecologia marina valora el impacto potencial del uso de tierra y los cambos demograficos en las
areas marinas adyacentes. Un modelo adicional valora el esfuerzo pesquero y su influencia en el
riesgo de la sobreexplotacion pesquera.

I1l. ¢El escenario actual funciona bien?

Esto es resuelto por de los modelos de evaluacion, los cuales valoran las condiciones existentes
en el area de estudio, en términos de los parametros inherentes a cada modelo de procesos
enlistado arriba. El resultado de cada modelo de evaluacién es un mapa de las condiciones base
en el 2005.

IV. ¢COmo podria ser alterado el escenario, por que politicas y acciones, donde y cuando?

Esto se resuelve por el cambio de escenarios que estan proyectados en la investigacion. Los
escenarios fueron desarrollados basandose en extensas discusiones e intentan representar el
espectro mas amplio de futuros predecibles.

Los escenarios

Cada escenario se define como una combinacién Unica de variables, las variables de demanda
reflejan las proyecciones econdmicas y las predicciones de crecimiento poblacional. Las variables
de oferta determinan la cantidad y localizacion de tierra que se asume disponible para el desarrollo.
La variable de recursos publicos esta basada en la cantidad de financiamiento publico que se
asume disponible para inversiones dirigidas a necesidades publicas. Ademas, las suposiciones de
infraestructura y proyectos varian segun el escenario.

Alternativas de Crecimiento Poblacional.

La demanda de nuevos usos de suelo es reflejada en cinco posibles alternativas definidas por el
numero de cuartos en los desarrollos relacionados con el turismo. El numero de nuevos cuartos
cuenta tanto como para cuartos de hotel como los de las casas de alto nivel en el mercado
residencial, incluyendo villas, condominios y otros proyectos de desarrollo de vivienda. Esto es
apropiado dado a que mucho del crecimiento de Loreto se dara con base en estos tipos de
desarrollo.

El vinculo entre la expansién de bienes raices, mercados turisticos y el crecimiento poblacional es
estimado utilizando un simple radio de poblacién con respecto a cuartos relacionados con el
turismo de 15 a 1. Este numero se basa en la experiencia con otros destinos turisticos en México.
Sin embargo, reconocemos la incertidumbre de este radio. El radio actual depende de muchos
factores, como el desempefio general de la economia mexicana y de otros destinos turisticos. El
radio de nuevos emigrantes a desarrollos turisticos también es un determinante clave en los
niveles futuros de ingreso por capita en la regién. El radio de poblaciéon a nimero de cuartos queda
fuera del control de los lideres locales. Sin embargo, los lideres pueden limitar el numero de
cuartos relacionados con el turismo, lo que tendria un impacto en la poblacion.



Para resolver la incertidumbre antes descrita, se estudio las implicaciones de radios de cuarto a
numero de habitantes mas alto y mas bajo en los escenarios mas grandes; construyendo dos
escenarios sobre radios de 10 a 1y 20 a 1, respectivamente.

Se estima que la poblacién actual de la region es de 15,000 habitantes. Definimos 5 niveles
posibles de crecimiento para los préximos 20 afos. El mas bajo asume un incremento del doble en
la poblacion. Las proyecciones mayores sugieren hasta 240,000, basados en un total de 12,000
cuartos relacionados al turismo y un radio de habitantes por cuarto de 20 a 1. El ritmo de
crecimiento necesario para alcanzar los niveles de poblaciéon en el ano 2025 varian de el 3.5% a
casi el 15% (ver Tabla 1). Como discutiremos, el tamafio de la poblacion no solo representa un
factor critico para la planeacion y las politicas, si no que tiene su propio conjunto de retos.

Tabla 1. Desarrollo Turistico y Crecimiento Poblacional

Numero total de cuartos Relacién habitantes por L Tasa de crecimiento
Poblacion .
hoteleros cuarto poblacional anual
2,000 15a1 30,000 3.5%
4,000 15a1 60,000 7.2%
6,000 15a1 90,000 9.4%
12,000 10a1 120,000 11.0%
12,000 20a1 240,000 14.9%

La demanda de nuevos usos de tierra se deriva de planeamientos para de desarrollos hoteleros y
de vivienda, niveles de poblacion, y densidades estimadas de desarrollo para cada una de las
categorias de uso. No asumimos un desarrollo continuo de densidad uniforme. Por lo tanto, los
poligonos localizados en la regién son densidades estimadas, implicando que existiran espacios
abiertos dispersos con los nuevos desarrollos. Los poligonos, por lo tanto, deberian interpretarse
como indicadores del alcance de la influencia del desarrollo urbano, no la huella verdadera de los
edificios individuales y terrenos de vivienda. Las densidades proyectadas de los nuevos desarrollos
varian con la oferta y demanda de los nuevos usos del suelo. Las demandas de los nuevos usos
del suelo se muestran en la Figura 8.

Figura 8. Demanda de Nuevos Usos del Suelo
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Oferta de Tierra Desarrollable

La oferta de tierra desarrollable es definida por un conjunto de politicas de uso del suelo. Las
columnas en la Tabla 2 corresponden a diferentes conjuntos de politicas que definen donde seria
permitido el desarrollo futuro.

Tabla 2. Los Veinticinco Futuros Alternativos

Poblacion/ Sin Plan Loreto Proactiv0 Proactivo
Cuartos totales cuarto  Poblacion L Muy
. Planeacién Propuesta 2025 Moderado
radio Regulado
2,000 15a1 30,000 SP30 PP30 VV30 PRM30 PRR30
4,000 15a1 60,000 SP60 PP60 VV60 PRM60 PRR60
6,000 15a1 90,000 SP90 PP90 VV90 PRM90 PRR90
12,000 10a1 120,000 SP120 PP120 VV120 PRM120 PRR120
12,000 20a1 240,000 SP240 PP240 VV240 PRM240 PRR240

En el estudio se incluyen cinco opciones de politicas.
Sin Planeacion

Esta alternativa asume que toda la tierra se encuentra disponible para el desarrollo. Las unicas
areas que se excluyen del desarrollo en la simulaciéon por computadora, son aquéllas con
frecuentes inundaciones o pendientes pronunciadas. Estas limitaciones se incluyen para
aproximarse a los comportamientos de eleccion de los propietarios y quienes desarrollan, no como
opciones politicas.

Plan Propuesto

Esta alternativa representa de alguna forma una version simplificada del plan que actualmente se
encuentra bajo consideracién para Loreto. En el plan actual, la densidad permisible para desarrollo
varia segun la localidad. Sin embargo, la densidad implicada de crecimiento futuro localizada por
modelos en computadora es consistente con los limites plasmados en el plan. En locaciones donde
ya existen planes de sitio, hemos tratado de aplicarlos correspondientemente.

Loreto 2025

Este grupo de politicas refleja un plan espacial propuesto en un estudio por una organizacion no
gubernamental local, Loreto 2025. Mucho del crecimiento futuro en este plan esta restringido al
area norte de la region, cerca de la ciudad de Loreto. Menos areas en el sur se abren para
desarrollo. Nosotros ofrecimos estudiar los planes alternativos propuestos por grupos locales. Este
fue el unico plan que nos fue presentado.

Proactivo Moderado

Este grupo de medidas incluye un niumero de politicas disefiado para proteger bienes publicos
clave, incluyendo recursos hidrolégicos, ecoldgicos, visuales, de recreacion y econémicos. Esta
alternativa basada en un patrén de zonas reguladas, creada por el equipo de investigacion que fue
luego convertido en un modelo espacial por la computadora guiada por las reglas espacialmente



determinadas. Las areas de alto valor ecolégico y visual son puestas aparte, lo mismo que areas
sujetas a riesgos. Estas areas incluyen areas con riesgo de inundacion por huracan, arroyos que
se inundan regularmente, areas con una biodiversidad importante, pendientes pronunciadas y
corredores con una elevada calidad visual.

Proactivo Muy Regulado

Este grupo de politicas se basa en el mismo criterio que las alternativas anteriores, excepto que el
nivel de proteccion visual es mas estricto, removiendo por lo tanto terrenos adicionales de posibles
desarrollos.

La tabla 3 engloba los elementos que definen los grupos de politicas.

Tabla 3. Especificaciones de los Escenarios — Terrenos Excluidos de Desarrollo por
Politicas Publicas

Sin Plan Loreto Proactivo Proactivo
Planeacion  Propuesto 2025 Moderado Muy
Regulado

Arroyos y areas frecuentemente
inundadas. X X X X X
Areas con pendiente excesiva. X X X X X
Zonificacion segun Plan Propuesto X
Zonificacion segun Loreto 2025 X
Areas de inundacién cada 50 afios. X X
Areas terrestres de importancia X X
ecoldgica.
Areas recreativas clave. X X
Areas de recarga de acuiferos. X X
Areas internas de montafia — 200m X X
de la linea de contorno.
Proteccion visual moderada. X
Proteccion visual restrictiva. X

Las areas de restriccion funcionan de modo distinto para cada tipo de uso de suelo. Casa
habitacion de alto nivel, por ejemplo, se pueden construir en inclinaciones de hasta 20%, mientras
que las de comercio y urbanizaciéon mixta, se restringe a terrenos con inclinaciones no mayores al
10%. La ubicacién de nuevos usos de suelo asume que hoteles, casas de alto nivel, comercio y el
desarrollo urbano mixto, respetaran los planes espaciales designados. La ubicacién de colonias
informales asume un alto costo econdmico y politico en la imposicion de la ley de propiedad y por
lo tanto no sera consistentemente implementada. Por ello, el desarrollo de casas informales no
respeta las mismas restricciones espaciales, a pesar que se les previene de construir en areas de
alto valor.

El proceso de ubicacién

Las proyecciones econdémicas de cada escenario son convertidas en demandas de nuevos usos
de suelo en cinco categorias: Hoteles y villas, residenciales, comercio, urbano mixto y habitacion
informal. Un programa de computadora define entonces las areas que estan restringidas al
desarrollo por politicas relevantes. Subsecuentemente, el atractivo del modelo para cada tipo de
desarrollo se implementa basado en la inversion de infraestructura, que ya sea que atraiga o repela



el desarrollo. El programa ubica los nuevos usos de suelo que se requieren en el orden en que se
asume podran pagar: hoteles y villas, residenciales, comercio, urbano mixto e informal.

Los modelos de computadora fueron disefiados para reflejar un contexto en que las fuerzas del
mercado y las elecciones individuales determinan la ubicacién de desarrollos futuros en todos los
escenarios. Este conjunto de politicas también asume que hay niveles normales de recursos
publicos para enfrentar la demanda de nuevos servicios e infraestructura.

Los veinticinco escenarios son desarrollados para incluir una amplia seleccién de opciones de
politicas. Cada escenario crea un futuro alternativo que es evaluado en términos del nivel general
de impacto econémico y ecolégico y la distribucion espacial de dichos impactos, incluyendo tierra y
agua. Cada escenario esta proyectado en un horizonte temporal de 20 afos.

Figura 9. Proceso de Construccién Escenarios
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Los patrones resultantes de uso de suelo varian en términos de la extension, direccion y el patrén
de crecimiento. La figura 10 muestra los usos de suelo proyectados en el afio 2025 para el futuro
alternativo Plan Propuesto con 120, 000 habitantes — el plan de desarrollo propuesto a una
poblacion de 120,000. En esta alternativa, el desarrollo se extiende esencialmente a todas las
localidades mas atractivas en el area de estudio.



Figura 10. Uso de Suelo en el Afio 2025 para el Plan Propuesto 120,000
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El patréon de uso de suelo para el plan propuesto por el grupo Loreto 2025, se muestra en la figura
11 con una poblacion de 120,000. Esta configuracién concentra mucho mas el desarrollo en las
areas que rodean la ciudad de Loreto. El desarrollo en las areas del sur es restringido a ventanas
relativamente pequefias.

Figura 11. Uso de Suelo en el Afio 2025 para el Plan Loreto 2025 con 120,000 Habitantes
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V. ¢Que diferencias podrian causar los cambios?

Esta pregunta es resuelta mediante modelos de impacto, basados en modelos de proceso bajo
condiciones alteradas. Los impactos econdmicos, sociales, hidrologicos, ecoldgicos, visuales y
marinos son estimados para cada futuro alternativo en el afio 2025.



Modelo de Agua e Impactos

El modelo de agua subterranea estima el impacto de los cambios en la demanda de agua y la
recarga del acuifero en la regién y predice los pozos en riesgo de intrusion salina para cada uno de
los escenarios. EI MODFLOW, (McDonald and Harbaugh 1988; 1996) es el programa de modelos
de intrusién salina mas usado y respetado, y fue usado para desarrollar un modelo preliminar de
aguas subterraneas para el acuifero de San Juan Londé. Actualmente, el acuifero de San Juan es
la unica fuente de agua potable de los ciudadanos de Loreto y areas vecinas. Al construir un
modelo de agua subterranea, se toma en cuenta el agua entrando al acuifero (recarga), el agua
que abandona el sistema (extraccion) y las propiedades hidraulicas (un estimado de que tan rapido
se mueve el agua a través del sistema) son introducidas al modelo. MODFLOW, el cual produce un
mapa de agua subterranea utilizando un conjunto de ecuaciones diferenciales parciales.

Para prevenir que el agua salina entre al acuifero, contaminandolo, el agua debe fluir de la cuenca
hacia el Mar de Cortes. Si esto se detiene y la elevacion del Mar de Cortes excede la elevacion del
agua subterranea, el agua salina entraria en el sistema. Si la extraccion continua, el agua salina
alcanzase los pozos, resultando esto en la pérdida de agua potable. En 1986, el instituto de
Geofisica de la Universidad Nacional Autonoma de México (UNAM, 1986) utilizé una ecuacion
basica de balance de agua y un analisis de flujos de red rudimentarios para estimar la recarga.
Dados los pocos datos disponibles y el alto nivel de incertidumbre, estimaron un ritmo de recarga
de 10 Mm3 por afio, mas o menos un orden de magnitud, lo que se traduce en un ritmo de recarga
que cae en un rango de 1 Mm3 a 100 Mm3 por afio.

En este estudio, actualizamos el estimado utilizando una metodologia diferente. Para calcular el
tamafo de la recarga que entra al acuifero, se delinearon sub-depdsitos utilizando modelos
digitales de elevacion y el volumen total de agua que caia en cada depdsito fue determinado de
acuerdo a los niveles de precipitacion pluvial anuales y datos de tormentas. En regiones semi-
aridas como Loreto, solo una pequena porcion de este volumen se convierte en recarga; la mayor
parte se pierde debido a la evaporacion. En afios promedio- afios con una precipitacion pluvial
promedio de 11.5 cm o0 menos — la precipitacion pluvial no es suficiente para producir una recarga
en el acuifero. La recarga potencial fue estimada al incluir datos de precipitacion por tormentas,
que ocurren en periodos de 2 afos, 5 afnos, 25 afos, y hasta de 50 afios. Lag precipitaciones por

tormenta de cada 2 afos aportaron el mas alto nivel de recarga anual: 2 Mm /afio. Utilizando
herramientas de analisis de datos mejorados, que no estaban disponibles en el estudio de 1986,
nuestros estimados de la recarga anual promedio estan muy cerca al mas bajo de los estimados
anteriores. El analisis actualizado realizado por este estudio ind;ca que dado el nivel de

precipitacion pluvial y la aridez del area, una recarga de 10 Mm por afio no es posible.

Para asegurar los efectos de la extraccion del acuifero, el modelo fue aplicado con ritmos de
consumo proyectados de agua para cada un3o de los escenarios (ver Tabla 4). Tanto los estimados

altos como los bajos de recarga (10 y 2 Mm por afio) fueron probados en los modelos.

Tabla 4. Uso de Agua Proyectado

Poblacin Sin Plan Loreto 2025 Pmactivo
en 2025 Planeacidn Propuesto
30,000 600 500 500 500
0,000 540 450 450 450
50,000 475 400 400 400
120,000 415 350 350 350
240,000 350 300 300 300

Litros por persona pordia

En todos los casos, la extraccion resultd en la intrusidn salina en el acuifero, aunque los datos
estimados varian con los diversos ritmos de recarga y extraccion (Figura 12).



Figura 12. Afio en que Sucede la Intrusion Salina en el Acuifero San Juan Londo
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Con los niveles actuales de poblacién y con un ritmo de recarga de 2 Mm por afo, los pozos
municipales tendran intrusiones salinas para el afio 2025 (Figura 13). Esto seria retrasado 030n el

mejoramiento de la infraestructura. Incluso con un estimado de recarga o3ptimista de 10 Mm por

afo, el mayor nivel de extraccion que puede ser sostenido es de 0.9 Mm por afo. Esto es
aproximadamente la cantidad de agua que se necesita para 4000 residentes mas en la region. En
resumen, los resultados del modelo concluyen que cualquier desarrollo futuro debe encontrar una

fuente alternativa de agua para soportar el crecimiento de la poblacién ocasionado por el
desarrollo.



Figura 13. Elevaciones Estimadas del Acuifero de San Juan. Elevaciones de Aguas
Subterraneas para los Afios 2005 y 2025 Proyectadas para los Niveles de Extraccion

Actuales

Los numeros negativos indican elevaciones por debajo del Mar de Cortes.

El componente de agua superficial del modelo es creado utilizando el paquete de software,
KINEROS. El modelo estima las areas en peligro de inundacion en caso de huracanes mayores.
Cuando son comparadas con el uso de suelo en los diferentes Futuros Alternativos, se puede
hacer una estimacion de la poblacién en riesgo de inundacién. La Figura 14 muestra las areas en
riesgo de inundacién en caso de huracan, dentro del Plan Propuesto y con una poblacion de
120,000 habitantes. Un listado comparativo de la poblacidn en riesgo en los veinticinco Futuros

Alternativos es mostrado en la Figura 15.



Figura 14. Poblacién en Riesgo de Inundacién en el Plan Propuesto 120,000
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Figura 15. Poblacion en Riesgo de Inundacién

70000

60000 -
50000 -
40000 -
30000 -
20000 -

Poblacién en riesgo de
inundacién

10000 H

30,000 60,000

90,000 120,000
Poblacién

240,000

—@— Sin Planeacion
Plan Propuesto

—&— Loreto 2025

Proactivo Moderado

—@&— Proactivo Muy Regulado



Modelos Visuales e Impactos

Los modelos visuales predicen el impacto de desarrollos futuros y los cambios de paisaje
resultantes en la calidad visual. Resultados de encuestas respaldan la observacion que la calidad
visual del paisaje en la regidon de Loreto es una fuente critica de competitividad econémica para el
turismo y mercado de bienes raices del area. Los impactos del cambio de uso de suelo son
medidos utilizando las preferencias visuales de residentes locales y visitantes, registradas
mediante una encuesta fotografica. Para predecir las consecuencias del futuro cambio en el
paisaje visual, un modelo de calidad visual es estimado, utilizando los resultados de la encuesta
fotografica (Figura 16 ). Se les pidi6 a los participantes ordenar sesenta fotografias que representa
el paisaje existente de la region de Loreto de acuerdo a sus preferencias escénicas. Las sesenta
fotografias son mostradas en las siguientes paginas en orden de preferencia de la mas
visualmente preferible a la menos visualmente preferible (Figuras 17 y 18).

Figura 16. La Encuesta Visual
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La prediccion de la calidad visual es implementada en cuatro etapas. Primera, la calidad visual de
cada lugar es registrada por medio de referencias y los resultados de la encuesta visual. Cuatro
tipos de vistas fueron las mas altamente calificados: vistas del océano, las islas y las montanas sin
desarrollar, asi como las vistas del centro historico de Loreto. Estas vistas entonces son
espacialmente identificadas, localizadas y evaluados por un modelo basado en SIG.



Figura 17. Las Treinta Fotografias Calificadas Méas Alto




Figura 18. Las Treinta Fotografias Calificadas Mas Bajo




Figura 19. Preferencias Visuales
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En la segunda etapa de la valoracion visual, se les asigna un valor a las vistas de alta calidad por
su grado de exposicion a los residentes y visitantes; a las mas visitadas publicas, se les
asignaba un valor mayor que por ejemplo, a las privadas. La tercera etapa define las areas que
constituyen el atractivo visual de estos lugares. Esto define las areas que son mas merecedoras
de proteccion, y las areas que sufren él mas alto costo al ser degradadas. Este proceso crea un
nuamero de paisajes prioritarios. La etapa final es evaluar el posible dafio a las vistas mas
importantes que resultarian de diferentes tipos de desarrollo futuro.

Los impactos de los modelos visuales son reportados por lugar. El modelo considera tanto el
grado de cambio como el valor visual del area impactada. Se reportan dos niveles de impacto,
moderados y severos.

La Figura 20 muestra la extensién y ubicacién del impacto visual del Plan Propuesto con una
poblacién de 120,000.
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Figura 20. Impactos Visuales del Plan Propuesto 120,000
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Para comparar los impactos visuales de los diferentes Futuros Alternativos, el nivel de impacto
es listado utilizando un simple método de asignacion de valores que suma los valores de impacto
para cada lugar en el paisaje. El resultado de la valoracion de impacto visual se indica en la
Figura 21. (Los puntajes estan basados en la comparacion de los puntajes de otros escenarios.
Un puntaje mas bajo indica un mayor impacto).
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Figura 21. Listado de Impacto Visuales
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Modelo Terrestre e impactos

El modelo de ecologia terrestre asigna los impactos de los Futuros Alternativos en diferentes
categorias de vegetacion y habitat. Los nuevos usos del suelo de los Futuros Alternativos se
agregan en grupos basados en los impactos asociados con la construccién, mantenimiento y
uso.

Los impactos del modelo terrestre son asignados por ubicacion. El modelo considera tanto el
grado de cambio como el valor ecolégico original del area impactada. Se manejan tres niveles de
impacto para este modelo:

¢ Moderado: restauracion natural posible
e Severo: se puede atenuar con ingenieria avanzada
e Terminal: no es posible la reparacion

La figura 22 muestra el impacto de la ecologia terrestre del Plan Propuesto en una poblacion de
120,00.
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Figura 22. Impactos de Ecologia Terrestre del Plan Propuesto 120,000
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Los resultados del modelo de ecologia terrestre para los veinticinco Futuros Alternativos se
muestran en la Figura 23.

Figura 23. Impactos de Ecologia Terrestre
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Impactos Marinos

El flujo de la sedimentacion de las actividades de construccién y el cambio de uso de suelo tiene
el potencial de causar dafio severo a los ecosistemas marinos de la region de Loreto. La
descarga de sedimento dafara en particular a las comunidades benténicas que habitan el fondo
del suelo marino y que son criticas para el funcionamiento de otros ecosistemas. La cantidad de
flujo de sedimento es un importante determinante del dafio, como lo es el contenido de dicho
flujo de sedimentos. La presencia de desperdicio toxico asociada con actividades humanas y los
desechos de drenaje sin tratar, incrementaran el dafio en ecosistemas que son integrales para el
futuro econémico de Loreto.

El crecimiento del turismo y poblacién residente en Loreto incrementara el numero de
pescadores explotando las aguas de la region. El aumento del esfuerzo pesquero pondra una
carga adicional a las reservas de pesca que ya muestran signos de sobreexplotacion. El modelo
de pesca elaborado como parte de este estudio estima el impacto en las reservas de pesca por
la cantidad creciente de pescadores. El sistema emplea un algoritmo de busqueda de pesca que
estima el riesgo de captura de los peces que entren a la regién. Esto a su vez se traduce en
riesgo de sobreexplotacion de la pesca y la consecuente pérdida de viabilidad en las reservas de
pesca residentes.

La dinamica del modelo opera diferente para especies residentes que para las especies
migratorias. Para las reservas de pesca residentes, las actividades de pescadores locales
representan la Unica presion en las reservas de pesca y los pescadores locales son los Unicos en
sufrir las consecuencias. Para las especies migratorias, las acciones de los pescadores locales
tienen un impacto en la pesca de todo el Golfo de California y a su vez son impactados por
acciones similares en otras regiones del Golfo. Si consideramos que menos del 20% de las
especies son pescadas en temporada, la sustentabilidad de la poblacion esta en riesgo. Como
vemos en la Figura 24, el nivel actual de esfuerzo pesquero ya esta poniendo en peligro a las
comunidades de peces. La probabilidad de un colapso mayor en la poblacién de peces se eleva
substancialmente con un aumento en la cantidad de visitantes.

Figura 24. El Impacto del Crecimiento de los Esfuerzos Pesqueros
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No solo los peces estan en riesgo, sino la viabilidad econémica de la pesca deportiva y el sector
de pesca artesanal estan en peligro. Un aumento en el nimero de pescadores compitiendo en la
misma decreciente reserva de pesca destruiria la reputacion de Loreto como un excelente punto
de pesca deportiva. Esto es cierto tanto para especies residentes como migratorias. Cientos de
pescadores tratando de atrapar a cada marlin que pasa por sus aguas es mucho menos atractivo
que pocas docenas en cualquier momento en particular.
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Impactos sociales y econdmicos

Los loretanos dicen que disfrutan de una calidad de vida relativamente elevada. A pesar de la
falta de algunos servicios locales como hospital, transporte publico, grandes tiendas y
oportunidades de empleo que tienden a ser limitadas y mal pagadas, la mayoria de las personas
en Loreto reportan estar satisfechos con la calidad de vida en la comunidad (Carrilio y Ganster
2006). Los loretanos tienen un sentido de su pasado historico y lo valoran. Los fuertes
sentimientos comunitarios se reflejan en altos niveles de participacién politica. Los loretanos
comparten muchos valores culturales y sociales y la comunidad muestra una cohesion interna
significativa.

La poblacion de Loreto crecié en una tasa anual aproximada de 3.9% (duplicandose en 18 afos)
durante la década de 1990’s y la comunidad pudo retener sus valores sociales tradicionales. En
conversaciones y entrevistas, la comunidad expreso preocupacion que ese sentido de
comunidad y la cultura compartida se perdiera en el caso de un rapido crecimiento econémico y
poblacional en un futuro. Tasas de crecimiento anual similares a las experimentadas en Los
Cabos en los 1990’s (mas del 9% anual) traeria con mucha probabilidad, nuevas perspectivas y
valores a Loreto y posiblemente superaria la cohesion tradicional y el sentido comunitario.

Una revision de los indicadores cuantitativos muestra que Loreto se encuentra por debajo en los
indicadores de esperanza de vida, mortalidad infantil, ingreso por capita, y educacion del
promedio del Estado de Baja California Sur y Los Cabos (Gerber 2006; Carrilio y Angeles 2006).
Como sea, a pesar de las diferencias, el analisis de investigacion (Carrilio y Ganster 2006) y las
conversaciones informales con residentes de Loreto, revelan que muchos loretanos contrastan
Loreto con Los Cabos. Muchos afirman claramente que no desean convertirse en algo como Los
Cabos. Se sienten satisfechos con Loreto como comunidad, se sienten seguros y tienen una
visién positiva del futuro.

Reconciliar el futuro crecimiento y las necesidades de desarrollo con los fuertes valores de
mantener la estructura de la comunidad existente es uno de los retos criticos para los lideres de
la comunidad. En este estudio, evaluamos esas opciones futuras por medio de modelos
cuantitativos, reconociendo que muchos aspectos son fundamentalmente cualitativos y deben
ser dirigidos en procesos politicos.

La evaluacion econdémica esta basada en proyecciones para el numero de nuevos cuartos en
sector turismo y las comunidades planificadas para el mercado externo de bienes raices, asi
como el ritmo de ingreso a la comunidad de nuevos emigrantes, atraidos al area por las
oportunidades econdmicas generadas en los sectores turismo y bienes raices.

Para el analisis, asumimos que el impacto econémico y demografico de los desarrollos
habitacionales enfocados a compradores norteamericanos es el mismo que el impacto del
turismo hotelero convencional. De hecho, los impactos que acompanan a esos diferentes tipos
de mercados pueden variar significativamente si las tasas de ocupacion, el promedio de gastos
diarios y los salarios pagados difieran substancialmente. Esto sugiere que el impacto de los
desarrollos habitacionales puede ser mayor o menor comparado con el impacto del turismo
tradicional hotelero. Como sea, creemos que las diferencias entre los dos mercados no seran
substanciales comparando la variacion de desempefio dentro de cualquiera de estos mercados.
Esta suposicion es reforzada por el hecho de que muchas de las segundas casas que se venden
en Loreto, son vendidas como ‘hoteles horizontales,’ significando esto que dichos hogares seran
manejados centralmente y rentados mientras el propietario no se encuentra. La distincion entre
hoteles, tiempos compartidos y segundos hogares se difumina en los mercados de turismo
modernos. Sobre todo, el precio y desempefio de esos diferentes subsectores estara
intimamente ligado, como lo estan los mercados de venta y arrendamiento en los mercados
convencionales de bienes raices.
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El crecimiento en los mercados de turismo y bienes raices en Loreto constituira un impulso
externo en la inversién y gasto de la economia local. Como tal, el desempefio de la economia se
basara principalmente en el éxito de los sectores de turismo y bienes raices. En nuestro
conocimiento no hay estudios cuantitativos disponibles que estimen lo determinante del
desempefio de las economias dependientes del turismo en México. Esto es comprensible dado
la irregularidad de los datos, que estudian los indicadores de desempenio de ingresos,
crecimiento y turismo. Los datos disponibles (tasas de ocupacion, participacion doméstica y
foranea en los mercados turisticos, tasas de ingreso por capita) nos permiten hacer las
siguientes observaciones. Los destinos que disfrutan altas tasas de ocupacion y altas
participaciones en mercados foraneos se relacionan con mayores ingresos por capita. Los
mejores ejemplos de esto son Cancun y Los Cabos. Por supuesto, este éxito en turismo y mayor
ingreso por capita no excluye disparidades basicas en la distribucién del ingreso y problemas
sociales. (No es que uno vaya a elegir un menor ingreso por capita si le dan la opcién) Los
destinos turisticos que tienen menor ingreso por capita son aquellos que se sostienen
principalmente de turismo doméstico. Esto no sugiere que el turismo doméstico sea
necesariamente indeseable, solo que los mercados de turismo doméstico se relacionan con
menores gastos por visitante.

El éxito de los destinos turisticos se basa en proveer un producto turistico de calidad superior y
en explotar el propio sitio competitivo. Cancuin y Los Cabos se han realizado bien en los
mercados de ‘sol y playa’ aunque ocupando diferentes posiciones en este mercado. Dos
distinciones importantes deben hacerse cuando se considera el futuro del mercado de Loreto.
Primero, Loreto no esta bien ubicado para competir en el mercado de ‘sol y playa’. La
incapacidad para crecer del mercado turistico de Loreto durante las ultimas dos décadas
comparado con Los Cabos es amplia evidencia para sostener tal aseveracion. Segundo, el futuro
del mercado de Loreto estara mas cargado sobre las preferencias de los propietarios de casas,
comparado a los turistas que gastan relativamente poco tiempo en esos destinos. Ambos puntos
se relacionan con el mismo principio: el éxito de Loreto se basara mas en amenidades publicas
que en la mayoria de los mercados turisticos tradicionales. El mercado de Loreto sera mas
sensible a problemas sociales y de paisaje que son vistos mas a escala regional, mientras
muchos complejos hoteleros en otros lugares podran competir efectivamente solo en el ambiente
especifico en que se encuentra el complejo, sin sufrir tanto de los problemas del ambiente y
comunidades cercanas.

El modelo econémico para Loreto estimado en este estudio se basa en el desempefo de los
factores que determinaran la competitividad de los mercados de turismo y bienes raices. Esos
factores se muestran en la tabla 5. Los pesos se asignan a cada factor para evaluar el
desempefio general de los mercados de turismo y bienes raices. Este desempefio a su vez esta
ligado a los ingresos por capita. Para producir indicadores estimados, esos resultados se
calibran al rango de los resultados actualmente observados en otros destinos turisticos
mexicanos.
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Tabla 5. Factores Determinantes del Desempefio en el Mercado de Turismo

Factor Peso
Densidad del area y potencial de poblacién 0.20
Belleza natural y calidad del paisaje visual 0.17
Caracter del ambiente social 0.13
Caracter de las areas desarrolladas 0.13
Salud de las pesquerias y los ecosistemas marinos 0.12
Seguridad 0.12
Accesibilidad y transporte 0.07
Disponibilidad de comercio y servicios incluyendo cuidado 0.06
de salud

El peso de esos factores se deriva de dos investigaciones llevadas a cabo para este estudio.
Una de ella se realizé en la comunidad de habla inglesa actual en Loreto. Esta comunidad se
compone principalmente de residentes de temporada originarios de Norteamérica. La segunda
investigacion se realizé entre posibles compradores de casas en el area de San Diego. Esta
investigacion se implementd en Internet y se anuncio en el sitio de la red de San Diego Union-
Tribune. (Analizamos gente de origen no mexicano, no porque sus opiniones y preferencias
tuvieran mas peso que la de los residentes de origen mexicano, sino porque es mas probable
que sus preferencias reflejen las preferencias de los mercados de compra de casas que
conduciran la economia de Loreto).

El desempefio de cada factor antes mencionado se obtiene de los resultados de los otros
modelos de impacto, como la apreciacion visual y los modelos marinos. Otros factores se
relacionan simplemente con la poblacién de la region. El desempeiio de muchos de estos
factores tiende a declinar conforme el tamafio de la comunidad crece. Como sea, algunos de los
factores de desempefio econdmico, como el acceso y transporte, asi como la disponibilidad de
comercios y servicios, tiende a mejorar conforme la poblacion y el mercado turistico se
incrementa en la region. El desempeno proyectado del mercado turistico para cada escenario se
muestra en la figura 25. Este modelo produce una proyeccién de ingreso por céapita y el producto
regional bruto.

Figura 25. Desempefio Proyectado del Mercado Turistico
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El producto regional bruto representa una medida muy diferente comparada con el ingreso por
capita. El producto regional bruto, depende tanto del tamafo de la poblacién, como del ingreso
por capita. En este sentido, el producto regional bruto es un indicador que probablemente se
tome en cuenta mas en las politicas nacionales, mientras que el ingreso por capita es tal vez
una mejor medida del desempeio de la economia local.

El siguiente paso en el andlisis es crear un indice general del desempefio social y econémico
para permitir la comparacion de los veinticinco diferentes futuros alternativos. Este indice
comprende seis factores: ingreso por capita, producto regional bruto, nimero de casas en
pobreza, cohesion social, crimen y acceso a los servicios publicos. La cohesion social se estima
que decline mientras el crimen aumenta conforme la poblacién crece. Esto corresponde a las
experiencias de urbanizacion en México.

El acceso a servicios publicos, como al cuidado de la salud y educacion, es un aspecto
importante no solo para el bienestar humano, sino también para la competitividad econémica
futura. Proyectar como variaran los servicios publicos en un futuro es especulacién en el mejor
de los casos. Para este estudio, hemos creado un modelo cuantitativo simple en el cual el
acceso a servicios publicos es proyectado en funcién de cinco factores con el mismo peso:
numero de personas en la pobreza, tasa de crecimiento anual, ingreso por cépita, producto
regional bruto y poblacion total. Los servicios publicos se incrementaran conforme el ingreso
aumente, tanto por cépita como el producto regional bruto. La calidad de los servicios publicos
declinara con el aumento de la cantidad de gente pobre quienes supondran una mayor carga de
recursos publicos. Todo lo demas igual, la disponibilidad de los servicios publicos aumentara
conforme el tamafio de la comunidad crezca. Finalmente el desempefo de los servicios publicos
sufrira conforme la tasa de poblacion crezca — habra un retrazo natural en el suministro de
servicios, mientras el gobierno invierta en su expansién. Un factor dificil de la vida en Loreto es
que el gobierno municipal tiene poco control sobre el nivel de gasto en servicios publicos. La
mayor parte de sus fondos proviene de fuentes externas, predominantemente las transferencias
por parte de Estado y del gobierno Federal.

Combinando los valores proyectados para esos factores para cada uno de los futuros
alternativos posibles produce el indice de medida socioecondmica que se muestra en la figura
26.

Figura 26. Puntuacion del indice Socioeconémico
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Impactos en el Precio de la Tierra

Se realizé una evaluacion del impacto en el valor de la tierra de cada escenario de planeacion.
Esta estimacion se realiza basada en cuantas premisas basicas. Remover los derechos de
construccion reduce el valor de la tierra y viceversa. Restringir la disponibilidad de tierra
desarrollable incrementa el valor de aquella en la que se permite construir. Las areas de bajo
precio inherente debido a limitaciones fisicas de la tierra no sufren un impacto significativo por la
imposicidon de nuevos planes de zonificacion. Finalmente, la caida en el valor de la tierra es
proporcional al valor de la tierra si es desarrollable. El modelo de atractivo se usa como
substituto para el precio base de la tierra.

La figura 27 muestra el impacto estimado en los precios de los terrenos bajo el plan propuesto.
Las areas donde el desarrollo no se permite se muestran en azul. Las areas amarillas no se
consideran desarrollables a causa de inundaciones frecuentes o inclinacion excesiva. Las areas
donde los derechos de construccion estan establecidos experimentan un incremento moderado
en su valor.

Figura 27. Impacto en los Precios de la Tierra segun el Plan Propuesto
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El plan propuesto por Loreto 2025 muestra una marcada diferencia en los diferentes impactos en
los precios de la tierra, como se aprecia en la figura 28. En esta alternativa, el desarrollo se
permite en una proporcion mucho menor de la tierra en las areas de mayor demanda. Esto
produce un incremento relativamente mayor en el valor de la tierra para esas areas.
Consecuentemente, hay mas areas que sufren de una caida en el valor de la propiedad como
resultado de las restricciones de desarrollo.

Figura 28. Impacto en el Precio de la Tierra del Plan Loreto 2025
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Una evaluacién separada del impacto del cambio de los patrones del uso del suelo en los valores
de la tierra esta basado en los resultados de la encuesta a norteamericanos. La encuesta le
pregunta a compradores potenciales escoger ente diferentes opciones residenciales que difieren
en precio, vistas desde la residencia y caracteristicas de la regiéon después de que los
participantes han sido introducidos a la regién de Loreto a través de fotografias y texto. La
evaluacién es basada en analisis conjunto, donde un mercado hipotético es creado para replicar
en la extension maxima, las opciones que consumidores tomarian en un mercado real.

Cinco atributos fueron incluidos en las opciones:

La vista desde la casa hacia el océano.

La vista desde la casa hacia las montanas

La vista de la carretera entre la casa y el centro urbano.

Una vista aérea de la region.

El precio de la casa
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El analisis estadistico de las preferencias reportadas nos permite hacer inferencias acerca de la
diferencia aproximada en valor entre los diferentes atributos. Para las vistan hacia el océano, la
vista no-obstruida (Vista 1) vale $90,000 en promedio mas que la condicion con la vista
parcialmente obstruida (Vista 2), y $150,000 que la Vista 3.

Figura 29. Vistas hacia el Océano

La diferencia en el valor de las vistas hacia las montanas no es alta. Vista 1 presento una
diferencia aproximadamente de $70,000 mas que la Vista 2, y $90,000 mas que la Vista

Figura 30. Vistas hacia las Montafias

View 1 View 3

Las diferencias en las vistas de la carretera entre la casa y el centro urbano no fue
estadisticamente significativa. De los cinco factores, este fue el menos importante.

Figura 31. Vistas de la Carretera entre la Casa y el Centro Urbano

View 1 View 2 View 3
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La densidad de la regién tuvo un impacto estadistico significativo en las preferencias
residenciales. Vista 1 es valorada aproximadamente $70,000 mas que la vista 2 y $160,000 mas
que la Vista 3.

Figura 32. Vistas del Area

Low density_ Medium densi _ High density

Estos resultados indican que al incrementarse la densidad, el valor de las residencias existentes
declina. Esto no debe confundirse con el movimiento en los precios que resulta debido a otros
factores que influencian los valores de las propiedades, tan y como mejoras en transporte,
creacion de trabajos, o esfuerzos de mercadeo y promocion. En un mercado habitacional que
experiencia un aumento en los precios residenciales, el impacto seria relativamente declinado
(comparando valores de bienes raices a que ocurriria de no ser asi) y no una baja absoluta los
valores de las propiedades.

Usando los resultados de este estudio, hemos creado un modelo indicativo de impacto relativo
en los precios de bienes raices in el mercado de las casas de lujo (alto valor) en Loreto como un
alza en la cantidad de casas en el area. Otra vez, este no toma en consideracion de otros
factores que pueden sacudir los precios de las bienes raices en el futuro. Este modelo mira
unicamente al impacto de los cambios en el numero total de casa en el paisaje como ha sido
interpretado en las preferencias mencionadas por los compradores potenciales. Este analisis no
incluye el impacto de estos cambios en el valor de los segmentos habitacionales medio y bajo
del mercado en Loreto.

Asumiendo un precio por casa de $350,000 y comenzando con 200 casa, el estimado se reduce
en un precio promedio por casa tal y como esta presentado en la Figura 33. Estos sugieren que
duefios de casa experimentaran una rebaja relativa en los valores de sus propiedades como
casa adicionales son afiadidas en el mercado. Este fendmeno es abiertamente aceptado como
uno de los principales factores que motiva comunidades a limitar el crecimiento. En Loreto,
donde es altamente posible que la inversién en bienes raices por extranjeros sea el factor que
maneje el crecimiento, dicho factor podria ser el indicador fundamental de la salud de la
economia.

Mas que reducir el valor relativo de las casas existentes, este sencillo modelo también exhibe
como los valores agregados de este segmento del mercado habitacional pueden reclinar con el
creciente numero de casas.
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Figura 33. Impacto del Crecimiento del Desarrollo en los Valores de las Casas
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Areas de conflicto

La figura 34 presenta la atraccion relativa por el desarrollo en cada ubicacion contra el valor
ecoldgico y visual del territorio. Las areas en café oscuro indican areas de conflicto, lugares de
alta demanda de desarrollo y elevado valor ambiental. Es en esas areas donde las opciones
sobre el uso de suelo seran tanto importantes como contenciosas. Las areas en rojo pueden ser
desarrolladas a un costo ambiental que va de bajo a moderado. Sin embargo, debido a
pendientes empinadas e inundaciones frecuentes, la mayoria de esas areas no son apropiadas
para desarrollo.

Figura 34. Atractivo para el Desarrollo y Calidad Ambiental
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Comparando los escenarios

La figura 35 despliega graficamente el desempefio agregado de cada Futuro Alternativo, usando
indices compilados del desemperfio econdmico y ambiental. El indice socioecondmico se
construye usando el producto regional bruto y el ingreso por capita pesados equitativamente. El
indice ambiental se basa en los resultados de los modelos de ecologia terrestre, ecologia marina
y el visual. Los impactos de ecologia terrestre no son tan importantes en Loreto. Por lo tanto, al
indicador de ecologia terrestre se le dio la mitad del peso que a los aspectos marinos y visuales.
El movimiento de la izquierda superior a la derecha inferior implica un intercambio entre
desempefio econdmico y calidad ambiental. Un movimiento que vaya de la esquina izquierda
inferior del cuatro a la derecha superior indica una mejora tanto en términos econémicos como
ambientales. La distribucion de los veinticinco Futuros Alternativos confirma la fuerte relacion
entre los resultados ambientales y econdmicos para Loreto. Los resultados también sugieren que
limitar la magnitud del crecimiento es esencial para que Loreto logre los mejores resultados
socioeconomicos.

Figura 35. Comparando los Futuros Alternativos
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Conclusiones

Los diferentes planes espaciales ejercen una fuerte influencia en el patron y la ubicacién del
crecimiento. Nuevas politicas de uso de suelo y regulaciones relacionadas podrian tener una
influencia dramatica en el patron de futuros usos de suelo.

Los impactos ecoldgico, visual y marino de las 25 alternativas varian de acuerdo al Nuevo
patrén de uso de suelo proyectado. El desempefio de esos factores a su vez tiene influencia en
el éxito econdmico proyectado para Loreto. Esto crea una situacién en donde los resultados
ambientales y econdmicos se relacionan; si se ubican y planean correctamente, los resultados
econdmicos y ambientales no estaran en conflicto. Los conflictos principales en el futuro de
Loreto se definiran si las tierras desarrollables se abren para desarrollo privado o se apartan para
intereses publicos. El otro conflicto se encuentra entre tomar acciones que brinden beneficios a
corto plazo y la estrategia, mas dificil politicamente, de restringir el desarrollo a corto plazo para
mantener mas control cobre los objetivos a mediano y largo plazo.

Histéricamente, las areas sin desarrollar alrededor de la ciudad de Loreto han representado una
elevada calidad de vida, un ambiente saludable y amplias oportunidades recreativas para los
ciudadanos de Loreto. Esas facilidades también atraen visitantes y sirven de soporte para los
sectores de turismo y bienes raices de la region. La vista del agua, islas y montafias es una de
las atracciones que contribuyen al caracter de Loreto. Permitir desarrollo privado es esencial,
pero una decision clave es hasta que grado las areas recreativas publicas pueden ser
modificadas por el desarrollo privado.

Actualmente Loreto depende del subsuelo para los suministros de agua. Segun lo indican la
totalidad de los escenarios seguira la pérdida de los recursos acuaticos del subsuelo. En el
futuro, serd necesario desarrollar fuentes alternativas de agua, siendo aparentemente la
desalinizacién la unica opcidn. Los escenarios difieren en cuanto el momento de tiempo exacto
para que la desalinizacion sea indispensable para suministrar toda el agua dulce en Loreto. El
impacto de la desalinizacion puede ser considerable, ante todo si no requiere altos costos de
mitigacion. Si no se tomen medidas de prevenir dafios significativos al ecosistema marino, el
suministro de agua puede llevar a la erosion de una de las principales atracciones y recursos
economicos de la regidon de Loreto: la excelente recreacion pesquera y marina en el parquet
nacional.

La degradacion del paisaje ecolégico, visual y recreacional puede traer profundas consecuencias
sobre el futuro de los sectores turismo y bienes raices, asi como sobre la calidad de vida de los
habitantes de Loreto. Mientras crezca el tamaro de Loreto, aumenta también el riesgo de dafar
la base econdmica para un desarrollo sostenible en el futuro. La respuesta légica ante tal
situacioén es desarrollar el area a través de etapas cuidadosamente planificadas, en vez de abrir
el area a un nivel de desarrollo que podria convertirse en obstaculo para el futuro desarrollo
econdémico. Lo anterior sugiere un dificil conflicto potencial entre los intereses de la sociedad en
general y los propietarios de tierra particulares que podrian sufrir pérdidas a corto plazo si se
limitan sus derechos de desarrollo. Sin embargo, los resultados de este estudio también
muestran la pérdida potencial esperada para todos —incluyendo los propietarios de tierra- en
caso de darse un desarrollo excesivo. Esto transforma el problema en una necesidad de
informacion de todos los participantes sobre los riesgos y las oportunidades, asi como la
asignacion de los derechos de desarrollo de tal manera, que en esta decision se consideren
tanto la equidad, como la necesidad de incorporar a los criterios espaciales.

Los lideres de Loreto se ven obligados a tomar decisiones en el futuro cercano en condiciones
de gran indefinicion. El modo de accion responsable en tal contexto seria aplicar una estrategia
que permita a las futuras administraciones a adaptar a la luz de una mejor informacion, las

decisiones tomadas hoy. La administracion actual no deberia tomar decisiones que resulten en
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efectos irreversibles, pues los derechos de desarrollo, una vez otorgados, no pueden anularse
facilmente.

VI. ,Como deberia ser cambiado el paisaje?

Loreto tiene que planificar e implementar un balance apropiado entre la proteccién de su valioso
paisaje ecologico, visual y recreacional, y el fomento del crecimiento por medio de los desarrollos
privados.

Politicas adicionales sobre el uso del suelo deberian ser integradas al marco regulatorio y de
planificacion de Loreto.

La pregunta mas importante: “; Como tiene que ser cambiado el paisaje?”, tiene que ser
respondida por las acciones de los tomadores de decision de Loreto. Los escenarios utilizados
para desarrollar los Futuros Alternativos representan un rango de decisiones de politicas que
podrian ser tomadas en el futuro cercano. La comparacioén entre los Futuros Alternativos y sus
impactos permitira a los tomadores de decision de explorar los probables impactos futuros de
sus elecciones de politicas en el momento actual.

Como siempre, la voluntad politica y el interés publico decidiran el futuro de Loreto. El objetivo de
este estudio es proporcionar las bases para una toma de decision que cuente con la informacion
necesaria; en este sentido, la esperanza es que el futuro de Loreto refleje los valores y las
prioridades de su gente.

42



Figura 36. Loreto en 2005

Figura 37. Loreto en 2025 bajo el Escenario del Plan Propuesto con una poblacién de
10,000 personas
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