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INTRODUCCION

El desarrollo de las sociedades humanas estadafluor la calidad de los recursos con
gue los ha dotado la naturaleza. Premisa, queesi, mo expresa en un sentido total la
dependencia del impulso que tiene la evolucibn da sociedad, si establece en forma

importante la bondad natural de una region.

Puerto Peflasco es un puerto con origen camaronercel ubica en las costas del Océano
Pacifico, Mar de Cortés en el norte de la Repul#ital Estado de Sonora. El cual cumple con
el postulado expresado en las lineas iniciales) daé la belleza de sus costas, playas, desiertos,
dunas etc., la singularizan como un atractivo dautismo de alto nivel.

En este contexto nace la investigacion que se miegara obtener el titulo de especialidad en
valuacion inmobiliaria, teniendo como idea cultwebinalisis del drastico cambio que se dio en

los valores de suelo e inmobiliarios suscitadolwemios 2002 a 2007.

Este cambio estuvo dirigido al establecimiento deas de turismo residencial destinado a
segundas residencias, especialmente dirigido amesde la tercera edad de paises de Estados
Unidos y Canada, ya que la cercania con estosotérs beneficiaba este tipo de expresiones

inmobiliarias.

A lo largo del ejercicio de investigacion se haedeido que en los alrededores del movimiento
residencial, florecié acuciosamente la especulacigmobiliaria, ya que los valores de la tierra
llegaron a evolucionar en comparacion con su aferian aproximadamente un 150%.

El revisar este fendbmeno y su transicion es elvoatentral del trabajo, ya que en éste después
del 2007 por situaciones que se expresan en letesminpezo un decaimiento en la expansion de
la oferta inmobiliaria.
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Esta situacion fue derivada por el fendmeno denficgrée la piramide de poblacion de
los paises citados ya que ésta presenta un inctersestancial en las edades del adulto mayor,
asi como en que en su pais, las circunstanciasle®g econdmicas les presentan una vida mas
cara y menos atractiva que en estas segundas nasslesumando a la vez las causas del

terrorismo que también son impulsoras de esterdgecambio residencial.

Para ello se aborda el estudio con un aspectategeneral (capitulo I, en el que se analizan los

aspectos de la importancia que tienen los proyeatogbiliarios en el desarrollo turistico).

Asi mismo, en el segundo capitulo se establecediiss socioecondémico de la entidad que nos
refleja desde los antecedentes histéricos, geoggfi socioeconomicos, politicos e

infraestructuras de entidad, en la que se insatilestro punto de estudio.

Una vez concluidos los aspectos de obtencion d&isa general de la entidad, el capitulo
tercero destaca sus aspectos mas relevantes @mal de estudio, en especial en su fase
inmobiliaria, en su boom en el periodo de estudemel mercado que le nutre, todo esto bajo el

andlisis y los principios de valor como puntosd¢emdentes de la especialidad estudiada.

Asi el capitulo IV presenta un caso practico dedaa hotelera de Puerto Pefiasco Sonora,
analizando las ofertas y demandas que se dierencdeacteristicas de las residencias, su
evolucion histérica, su comportamiento de mercadeyalizados con una cuantificacion

historica apoyada en graficas.

Finalmente se destaca de cada uno de los diveapdilos una serie de criterios; sintesis que
nos permiten expresar conclusiones de valor salsrefectos que se suscitaron en razén de la

especulacion inmobiliaria.
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CAPITULO |

IMPORTANCIA DE LOS PROYECTOS DE DESARROLLO
TURISTICO

1.1 Desarrollo regional, auge economico y turismo (tusmo residencial)

Este estudio se adentra en una de las modalidadesisimo menos estudiadas en México,
pero con gran participacion en toda la Republicaibéaa, sin importar que el destino tenga una

total vocacion turistica.

En México, el periodo que comprende de la décaddosleafios cuarenta a los ochenta, el
desarrollo turistico se concentré en el turismasoley playa como modalidad dominante. Sin
embargo, a partir de la globalizacion han surgidevas tendencias, por ejemplo, el ecoturismo

y el turismo de aventura.

El turismo residencial es una tendencia de reciaoge en México, aun cuestionada como
modalidad turistica por no hacer uso de los savwide alojamiento hotelero como el turismo

convencional.

El turismo residencial ha tenido distintas expresgen nuestro pais desde los primeros afios de
la gestacion del turismo en la década de los afim®ta, como es el caso del Lago de Chapala
y Acapulco, entre otros. El Estado de Sonora ptas@am manifestacion de este tipo de turismo
desde sus primeras exposiciones, que es impordaatzar como fendmeno explicativo de una

corriente de viajeros, que en su mayoria provieleeBstados Unidos y Canada.

Segun la Organizacion Mundial de Turismo (OMT), t&lismo es el conjunto de relaciones y

fendmenos productivos por el desplazamienfegmanencia de personas fuera de su lugar
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de domicilio, en tanto dichos desplazamientos ympeencia no estén motivados por una
actividad lucrativa®(OMT; 1995).

Esta definicibn muestra la esencia misma del femdmen cuestion, ya que marca puntos
importantes, por ejemplo, el desplazamiento quigese que realizar hacia otro fuera del lugar
de origen o residencia, con la finalidad de practiglguna actividad no rentable durante la
estancia en el destino, ademas de hacer uso deelggios que éste proporcione, como

alojamiento, alimentacion y entretenimiento.

Para Montaner (1998:371), el turismo de segundadarcias “es aquel que se caracteriza por su
estabilidad en el lugar de destino aunque no exeoente, el lugar de residencia escogido es

frecuentemente un hotel, apartamento, segundaeresid villa, chalet, o similaf”

Segun Herrera Romero (1997:43), el turismo residéfes la modalidad particular del turismo
gue se caracteriza por un pronunciado conjunt@ldeiones y fenomenos que se suscitan por el
desplazamiento voluntario y periodico, de su ludmmresidencia habitual hacia una residencia

secundaria por un motivo de descanso y recreation”

El turismo residencial es una forma especial deeth&arismo, ya que tiene caracteristicas
particulares, dentro de las cuales se tiene qu#rista no hace uso de servicios de alojamiento
tradicional, el poder adquisitivo de los turistas adto, en virtud de que se debe cubrir el
mantenimiento de una segunda residencia, la pdhaptividad que realiza el turista es el
descanso, y por lo general la estancia es realipadfines de semana o dias de asueto, dichas

cualidades lo distinguen del resto de la actividaibtica.

! Tesis “Andlisis del papel del Turismo Resideneiala Cabecera Municipal de Ixtapan de la Sal déstiz
México”, México 12 de Mayo del 2007, Pag. 9.

2 Ibidem: 10

% idem: 10
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A diferencia de la definicion tradicional de turignse refuerzan dos puntos centrales: el primero
y el mas importante, es el hecho de que el tunistatiliza servicios ni estructuras turisticas
comerciales para la pernocta, sino que aprovecha estructura habitacional (casa o

departamento) que suele haber comprado o quefusmtadel sistema de alojamiento hotelero.

Una reciente definicion aportada por Hiernaux (2B)%establece que “El turismo de segundas
residencias es aquel por el cual las personas acuden destino o una localidad que no es
forzosamente turistica, donde han adquirido lagiésepor renta o compra de un inmueble en el

cual pernoctan y realizan actividades de ocio ypesmiento™.

Una caracteristica importante a sefialar en la id&fim anterior, es que el destino en que se
localiza la segunda residencia, no necesariamegiie der turistico. Es decir, se puede dar el
caso, por ejemplo, de una propiedad heredada zadalien el pueblo de origen de la familia

paterna o materna y que se utiliza como residetec@#escanso.

Tanto Herrera como Hiernaux, coinciden en los fim@sopdsitos por los cuales se adquiere una
segunda residencia: descanso y recreacion. Latasiniesidenciales aprovechan la quietud vy el
clima del destino para realizar diversas actividadee entre ellas van desde leer hasta practicar

deportes acuaticos.

De acuerdo a Herrera Romero (1997:44), el turisesalencial presenta tres rasgos particulares

descritos a continuacion:

a) El turismo residencial presenta un conjunto deelaciones y fenébmenos originados por el
desplazamiento Estos pueden ser de tipo econémico, social gofigin cuanto a las relaciones
y fenbmenos econdmicos se refiere, se tiene quedoual turista realiza el desplazamiento,

incluyendo trayecto y estancia, hace uso de sesviairisticos y no turisticos, como es el caso de

4 lbidem: 10
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tiendas de abarrotes, gasolineras o farmaciasnpementacion de esta alternativa turistica, dio
paso a la generacion de diversas fuentes de enlpkecuales se caracterizan por ser de bajo
nivel profesional, siendo una buena oportunidadori@b para los lugarefios, quienes se
desempefian en quehaceres como vigilantes, empldadassticas, jardineros, entre otros. En

estos empleos, no se requiere un elevado nivestddies.

Del mismo modo, al hacer los gastos de mantenimi@atia segunda residencia, como son: gas,
luz, impuestos, entre otros, se contribuye conctanemia de la regién y no con los servicios

turisticos.

Los turistas residenciales generalmente viajanutonavil propio, debido a la frecuencia del
desplazamiento, la distancia entre ambas resideyce tiempo de traslado. Hacer el viaje en
transporte publico implicaria mas gasto y tiempaempletar el recorrido, ademas de ser mas

incomodo.

Los fendbmenos de caracter social se suscitan cuglndaosta residencial entra en contacto con
la poblacion de la comunidad receptora, a difeeede los turistas tradicionales que hacen el

contacto con prestadores de servicios, en espadisticos.

Por ultimo, los fendmenos de tipo fisico se apreclaramente con la presencia de este tipo de
turismo, ya que los inmuebles y en si la urban@rgcse ven modificados a consecuencia de la

intervencion de los turistas residenciales.

b) El desplazamiento voluntario y temporal El turista residencial elige la frecuencia de los

desplazamientos. Estos no siguen un patron detadmide visitas, se hacen cada fin de semana,
cada mes, en periodos vacacionales e incluso gpessiones programadas por sucesion de dias
inhabiles, mejor conocidos como “puentes” o finesdmana largos, en los que regularmente se

prefiere viajar con la familia y en ocasiones carigntes o amigos.
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c) Motivacion de desplazamiento La principal motivacion del turista residenciad el
descanso, ya que pretende alejarse de la monaidagpresiones de las grandes ciudades; y la
recreacion, por ejemplo: actividades deportivasiades 0 de diversion nocturna, donde el turista
residencial busca actividades diferentes a lasegoaentra en la cotidianidad de la urbe en que
habita. Estos rasgos son la base de las caractsissenciales del turismo residencial, debido a
gue son invariables en cada caso de dicha modalelagismo.

A las anteriores caracteristicas se afiaden lagsigs, con base en Hiernaux (2005):

d) “El uso de una propiedad privada (fuera de la habitualhace que el duefio adquiera
nuevas responsabilidadesPor ejemplo: elmantenimiento de la misma y los pagos de
impuestos, equivalente a tpe hace un administrador de un servicio de hogpédalicional.
Estatendencia provoca que exista una baja en la veataudrtos hoteleros, cosa que los

administradores ven a las inmobiliarias como coidpegs desleales.

e) Se sabe que el turismo residencial esta sujetmiaeles econémicas.o anterior es debido a

que para mantener una segunda residencia se aagesitto poder adquisitiva”

1.2 Estructura del mercado turistico

La declaracion universal de los derechos del hembconoce en su punto quinto el
derecho de todo hombre al cambio de residenciatyatbajo, al desplazamiento y a los viajes.

(“Toda persona tiene derecho a la libertad dedie yenir”).

El conjunto de estos desplazamientos genera umddact econdémica fundamentada en una

estructura de mercado que por un lado geneeaofertay por el otro se da una demanda de

5 lbidem: 13
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estos servicios turisticos por parte de los futu®ntes que puedan desplazarse

individualmente, en grupos o en masas.

La oferta es el conjunto de recursos e infraestructurasuguirritorio posee, para atraer a los
turistas.

Los recursos son los potenciales que tiene un destino y queaswariores a la llegada del
turismo (recursos naturales, geograficos, histgrichmaticos, etc.).

Las infraestructuras son todo lo que se crea para acoger al turistgataiento, servicios,

carreteras, oferta complementaria, etc.)

La demandaes el conjunto de turistas, interesados y motisaglo viajar a un determinado

lugar, para consumir los productos y servicios @prestituyen la oferta.

En este mercado, los medios de transporte y lesmetdiarios turisticos, son pilares basicos.

Estudia y analiza la realidad economica del turissamo mercado, donde se encuentra una

oferta de productos y servicios turisticos y unaaeda de los mismos.

1.3Impacto econdémico del sector turistico en México

Al iniciar el Siglo XXI, la actividad turistica da mas importante para el crecimiento
econdmico y la piedra angular para el desarrollsateicios con un valor calculado en 476, 000
millones de ddlares. Es por lo tanto, una podeheseamienta para impulsar el acrecentamiento
de los pueblos por su efecto multiplicador.
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México ocupa el séptimo lugar entre los principglagses receptores de turismo internacional,
después de Francia, Espafia, Estados Unidos, {dliaa, Reino Unido y Austria. EI barémetro
del turismo internacional de la OMT sefiala un ckrance en sus posiciones, constituyendo el
2004 un afio record para el turismo en este pais.

Desde la década de 1950 México ha sido el unic® lpghoamericano que ha logrado no sélo
ubicarse en el top mundial de los principales destturisticos, sino que ha conseguido avanzar
hacia mejores posiciones en cuanto a este indicador

Tabla 1.Top mundial de destinos turisticos

Rank 1950 1970 1990 2000
1 Estados Italia Francia Francia
Unidos

2 Canada Canada Estados Estados
Unidos Unidos

3 Italia Francia Espafa Espafa

4 Francia Espafia Italia Italia

5 Suiza Estados Unidos Hungria China

6 Irlanda Austria Austria Reino Unido

7 Austria Alemania China Rusia

8 Espafia Suiza México México

9 Alemania Yugoslavia Alemania Canada

10 Reino Unido Reino Unido Canadéa Alemania

11 Noruega Hungria Suiza Austria

12 Argentina | Checoslovaqui| Reino Unido Polonia

a
13 México Bélgica Grecia Hungria

Fuente: Organizacion Mundial de Turismo
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1.3.1 México: Uno de los principales destinos tutisos.

México se ha mantenido en el octavo lugar a pesaguwet el nimero de llegadas de
turistas internacionales en el afio 2002 ascentbaasb8.6 millones, 5.1% inferior a la del afio
anterior. Hay que considerar que como sefala éntetro del turismo mundial (junio 2003)...
“durante los dos ultimos afios el turismo internaw@bha estado condicionado ante todo por la
combinacion de una economia globalmente débil yltmnivel de incertidumbre debido a la
lucha contra el terrorismo y la amenaza de cordlien Irak®. Los efectos de esta situacion
econdmica y politica internacional, repercutiermonsiderablemente en el sector turistico del

pais, ya que precisamente su principal clientesemrenglon lo constituye Estados Unidos.

No obstante se observa una recuperacion desdedusdia 2003, y logré colocarse en el puesto

namero diez en el ranking mundial de captaciénideat por este concepto.

Las areas y los paises que destacan por una mfyenca de turistas a México, son los
siguientes: en primer lugar Ameérica, céstados Unidos, Canada, Argentina, Brasil y Chile;

Europa corEspana, Alemania, Francia, Inglaterra e Italia.

Canada es el segundo pais que cuenta con una amigompresencia turistica en Mexico,
manteniéndose entre el 1.5 % y el 2 % del totalidstas en esta nacion, en tales afios. Segun
cifras de la Organizacion Mundial del Turismo (202898) en 1993 habian arribado 2,365
turistas procedentes de Canada, y tanto en 19989@% como en el 2000, esa cifra se habia

duplicado, llegando a alcanzar en 1998 su nivelattascon 5,189 turistas.

Estas fuentes sefialan también que las llegadasmentes del resto de Ameérica mantienen una

trayectoria ascendente hasta 1996, logrando inslgerar a las de Europa hasta esa fecha, pero

® Tania, Negrete Parra, “Hotel Espiritu Mexica- Temm”, 24 de Abril del 2010, P4g. 81.
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con posterioridad comienzan a descender notablem&at evolucion se encuentra asociada,
l6gicamente, a los altibajos del crecimiento ecaordrde la region. En el afio 2001 su numero
de llegadas, 1,744 se habia reducido a menosrdidd de las 3,786 turistas en 1997. Por su
parte Europa alcanza sus niveles mas altos eny12989, y presenta un ligero descenso en los
afios 2000 y 2001.

Si observamos en lineas generales el comportandenéste indicador durante los afios de 1993
a 2001, podemos afirmar que éste ha estado caradipor la presencia mayoritaria de turistas
de los Estados Unidos, a quienes corresponde md&@0%e de las llegadas totales a México,

durante todo el periodo.

Grafica 1.

Llegadas de turistas a México segun lugar de pesusd. Afio 2001 a 2008

Europa
2%

Canad Resto de América
2% 1%

USA
95%

Fuente: Creacién propia
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1.4Demanda turistica en las regiones mexicanas

El turismo en los ultimos afios ha sido uno de lostores mas importantes del
incremento en la economia mexicana. En términataties y crecimiento, es dificil realizar una
regionalizacion coincidente de los diferentes psitdwisticos que se ofrecen en el pais, debido a

la diversidad de atracciones y destinos que ofretdlorte, Centro y Sur del pais.

“En lo que respecta al numero de visitantes natesnde 1993 a 2001 el crecimiento promedio

fue de 7.2 por ciento a nivel naciorfal”

Los 10 principales destinos turisticos son Tlaxchliaevo Leon, Tabasco, Zacatecas, México,
Yucatan, Aguascalientes, Veracruz, Querétaro y déichn. Exceptuando Yucatan, los demas
destinos presentan precios accesibles para persoiyas ingresos similares o superiores al
promedio nacional les permiten realizar estanamsas en fines de semana, puentes o periodos

vacacionales.

En términos de su estructura porcentual en 20£l4,EBstados concentran el 50% del nimero
total de turistas nacionales en el pais: Veracdalisco, Distrito Federal, Michoacan, Nuevo

Ledn y México.

El turismo extranjero se ha incrementado considenadnte en los ultimos afos, en el periodo
considerado, este aumento ha sido de 8.5%. Lomdgste mayor recepcion de extranjeros son:
Tlaxcala, Nayarit, México, Campeche, Baja Califarrur, Zacatecas, Veracruz, Hidalgo,
Chiapas y Coahuila. Cabe destacar que en términosemquales el 71.7% del turismo

proveniente del exterior se concentra en los EstdddQuintana Roo y Baja California Sur.

’ Centro de Estudios Superiores en Turismo, “Estldivatégico de Viabilidad del Segmento de Turisimo
Retirados”, Febrero del 2006, Diapositiva 09.
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El Fondo Nacional de Fomento al Turismo de Méxiomsidera tres tramos de intensidad
turistica en el territorio nacional, que obedecempragramas y proyectos de desarrollo y

promocion turistica en el pais:

- La Escalera Nautica del Mar de Cortés mas Chihuahua
- Chiapas, Oaxaca y Guerrero y,

- La Peninsula de Yucatan

En el primer tramo de intensidad turistica en@nbs a La Escalera Nautica del Mar de Cortés,
gue es el primer proyecto regional turistico de il&xOcupa el cuarto lugar a nivel mundial en
biodiversidad con mas de 900 islas virgenes, batiéssertos y sierras por lo que se le conoce
como “El Acuario del Mundo”; y en el Estado de Glahua se localiza al primer proyecto
turistico de montafia, en la Sierra Tarahumara. Anslecorientan al mercado del ecoturismo, en

particular del Oeste y Suroeste de los Estadosddnid

El segundo tramo de intensidad turistica compyast@hiapas, Oaxaca y Guerrero, destacamos
en la region norte de Chiapas la puerta de enabfndo Maya; en Oaxaca importantes rutas
con zonas arqueoldgicas y en Guerrero, principadssinos turisticos de playa, como la de
Acapulco, que se han posicionado en los mercad&stelos Unidos y Canada como destinos

ideales para torneos internacionales, congresasgengiones y viajes de incentivos.

El tercer tramo, la Peninsula de Yucatan, es undodemayores destinos turisticos de
extranjeros, principalmente de canadienses, estadtnses y europeos ya que por su ubicacién
estratégica, es la puerta de entrada al Mar Cdbibstacan en él, Cancun que posee el segundo

arrecife de coral mas grande del mundo, la Rivaga y la Isla de Cozumel.
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Mapa 1.

TRAMOS DE INTENSIDAD TURISTICA EN MEXICO

[ Escalera Nautica méas Chihuahua

M chiapas, Oaxaca y Guerrero

[ Peninsula de Yucatan

Elaboraci6n propia con base en clasificacién de Fon atur.

1.5 El mercado estadounidense deegundas residencias

México es un pais atractivo para la inversion emés raices de los casi 77 millones de
estadounidenses que, de acuerdo con el departadeintenso de aquel pais, alcanzaran la edad
de jubilacion en los proximos 20 afios, de acuemlo la consultoria internacional Ernst &
Young.

El potencial es muy elevado porque cada afio emtsendl 500 y tres mil retirados llegan a
México con inversiones que pueden llegar hast2@8smil dolares, informa la Confederacion
de Camaras Nacionales de Comercio (CONCANACO).
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“El 90 por ciento de los retirados de Estados Usigoe emigran son captados por México. En
los préximos 15 afios nuestro pais va a ser el ndesie retiro nimero uno para los
estadounidense$” precisa Walfre Ibarra, Vicepresidente de la negibloroeste de
CONCANACO.

Este paraiso para retirados y personas que buszasegunda residencia, tiene opciones casi
para cualquier bolsillo. Hay espacios en San Midukende, donde el metro cuadrado se valta
en 100 délares, hasta propiedades en Los Cabaxfeyge en 3,000 mil dolares metro cuadrado.
La cercania con Estados Unidos y lo relativamen&s fmajo de rubros como impuestos y
contribuciones, asi como el costo de vida, sonptawxipales ventajas frente a paises como
Panam4, Costa Rica y el Caribe.

Aunque el factor basico de atraccion es el clinmapresas inmobiliarias como Softec, sefialan
gue al menos cinco por ciento de la poblacion démasa “baby boomers” esta interesada en
invertir en el sector inmobiliario y la tendencia México es que el mercado se quintuplique en

los proximos cuatro afios. Sin embargo, este pakesia desaprovechado.

“Estudios de FONATUR muestran que el mercado déf@sscompradores extranjeros asciende

a dos millones de estadounidenses y un millén re&sdadiensey”

8 CONCANACO http://www.concanaco.com.mx/documentelgvantes/cat_view/62-presentaciones-de-
eventos/89-93-aniversario-de-la-concanaco-servwexico.html. 02 de Octubre del 2010.

° Centro de Estudios Superiores en Turismo, “Estldivatégico de Viabilidad del Segmento de Turisi®mo
Retirados”, Febrero del 2006, Diapositiva 09.

16



EL TURISMO RESIDENCIAL Y LA ESPECULACION INMOBILIARIA EN LA ZONA HOTELERA DE PUERTO

PENASCO SONORA DE 2002 A 2007
TESINA: ARQ. VICENTE ANTONIO NEGRETE PARRA

Actualmente se contempla que auln con poca promgotiginta por ciento de los retirados que
invierten en México son canadienses. Segun FONAT&Renta de casas, villas y condominios
de descanso en México corresponde a 1,500 milldaealares anuales y la mayor oferta esta
en Acapulco, Cancun, Riviera Maya, Vallarta, Lod@a Puerto Pefiasco, Ixtapa, San Felipe,

Rosarito y Loreto.

Tabla 2.
DATOS BASE: MERCADO POTENCIAL
Miles e .
FONCERTO personas \ Grafica 2.
+ Poblacidn total 283,165.4
§ + Adultos mayores 46.584.9 MERCADOD POTENCIAL INTERNACIOMNAL
; + Poblacion pensicnada 458T7.5
« Trabajadores retirados 28,836.7 2006
§ pensionados
- .
; « Sobrevivientes de Cha MILLOMNES DE PERSOMNAS PARTICIPACION
w pensionados mayores de o Canads
50 aflos s et 100.0%
» Mercado potencial 33,4634 “'m
L B0.0%
Estados Unidos f
CONCEPTO M. le ks s
personas 54 L 20.0%
« Poblacion total 32.401.7 |
« Adultos mayores 5.327.7 e e oo e
< | " Poblacion pensionada | 53217
g + Trabajadores retirados 4,063.9
E pensionados
* Sobrevivientes de
pensionados mayores de 1,0669
60 afios
« Mercado potencial 5,130.8 )I

Fuente: Estimacién COESA con basdazumentos varios.
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1.6 El perfil del comprador estadounidense (baby boon

Antes de cumplir los sesenta afios de edad, auh.&%/de la poblacién en el rango de
entre 55 y 59 afios de edad se mantiene en la fderizabajo. La mitad de la poblacién que esta
en el rango de edad entre 60 y 64 afos se mamtrelaefuerza laboral. No es sino a partir de los
65 afios cuando se observa que la poblacién deferdenecer en su mayoria a la fuerza de
trabajo. Mucha gente en los Estados Unidos queiimpledo los 55 afios de edad se ve obligada
a permanecer en la fuerza laboral debido a que @ertrario no tendrian suficientes ingresos
para vivir. Desde luego, el alto costo de la vidaese pais podria ser unos de los factores que
explican por qué una alta proporcion de la pobtaaae tiene entre 55 y 64 afios de edad
continban en la fuerza de trabajo. Mucha pobladén5 afios y mas de edad se ve obligada a
mudarse a un pais con costo de vida menor dehige ae lo contrario tendria que permanecer
trabajando en los Estados Unidos.

Casi una cuarta parte de la poblacion entre 55858 de edad tiene unos ingresos anuales que
sobrepasan los 100 mil ddlares. Para el rango 6atye64 afios de edad la proporcion con estos
altos ingresos cae menos de una quinta parte gieblacion de ese rango. Esta proporcion cae
consistentemente en la medida en que observamge deedad mas avanzada. En términos
generales ocurre lo mismo con los tramos de ingrded’5 mil a 99 mil délares anuales y de 50
mil a 74 mil. Esta observacién esta en corresparidaron la participacion de la poblacién en la
fuerza laboral; es decir, los ingresos de la pafapara tamos de edad avanzada caen porque
dejan de pertenecer a la fuerza laboral. Si estsiesignifica que la gente s6lo puede mantener
sus ingresos altos si continta participando endezh laboral. Para alguien que se retira, implica
que, dado el costo de vida en los Estados Unidii® djustar su nivel de vida. Este es un factor

gue los impulsa a moverse al exterior, en busamdeis con un costo de vida menor.

1.7 La especulacion inmobiliaria

La penetracion de la promocion inmobiliaria enueismo de segundas residencias, tiene
implicaciones profundas en cuanto a la estructuréa ydistribucion geografica de estas
actividades.
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Por una parte, es importante subrayar que la poi@tucle vivienda para uso turistico, como ya
se sefald, se situé por mucho tiempo fuera deitésitudes del mercado. Lo anterior significa

gue esta produccion no era mercantil. Una primeirada puede hacer pensar que todo es
beneficio: mas viviendas de segundas residenc@sblpmente a mejores precios, y mejores
condiciones de financiamiento para grupos de imgresas bajos que tradicionalmente no

podian alcanzar este tipo de lujos.

Al mismo tiempo, se torna mas claro que el turistasegundas residencias se esta dualizando
cada vez mas. Por un lado, estan quienes puedenduarstruir su propia vivienda a su gusto, en
el lugar que ellos mismos determinan. Por otraepastan quienes compran una vivienda
estandarizada, con escasas diferencias con largrimsidencia en cuanto a disefio, estilo de
vida implicito y calidad de materiales, en destimpulsados por las necesidades mismas del
mercado y sobre todo de los promotores, es dexila @speculacion inmobiliaria que cobra un
vigor inusual en México en los ultimos tiempos.

Una implicacién fuerte de esta mercantilizaciondseiva de la relacion del segmento de las
segundas residencias con relacion al mercado ddstia los residentes permanentes. Como se
vio en varios destinos analizados, el desplazamieet la vivienda local hacia el mercado
turistico se hace cada vez mas notorio, y redupediilidad de los residentes permanentes para

alcanzar una vivienda por el incremento de costesimpone el segmento turistico.

Otro aspecto negativo es que la ausencia de Ipsgpaaos transforma estas zonas en un paraiso
para toda clase de abusos: rentas ilegales a benef los administradores sin avisar al
propietario, uso indebido de los locales por lomiatstradores, ademas de la presencia de
intermediarios —lo que la jerga coloquial local @®ma “coyotes”, es decir, sin patente para
ejercer la profesién, y usando técnicas delictif@smo recuperar la oferta de los agentes
inmobiliarios con patente oficial y promoviéndolar gu cuenta). Y falta indicar la presencia de

extranjeros que se instalan ilegalmente en elgais el jugoso negocio de intermediarios
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inmobiliarios sin permiso alguno ni de residencemal, y de capitales de muy dudosa

procedencia en operaciones inmobiliarias de pequeidiadiana envergadura.

Cabe sefalar que la actividad hotelera es de lemaperacion financiera, mientras que la
edificacion residencial es de recuperacion inmeagigtacias sobre todo, a la complicidad del
estado mexicano que organizd los mecanismos dacfaraiento de la vivienda —bajo un
discurso de financiamiento social- para facilitarihtervencion de los promotores, nuevos

favorecidos del régimen politico.

Dinero rapido y facil, permiten a los promotores wenta garantizada en tiempos cortos y, por
ende, una recuperacion veloz de su apuesta; tareldéées una mina de oro para los capitales
ociosos (entre los cuales estan los fondos de @®ngue, como un fantasma recorren el mundo
en busca de ganancias rapidas. Las segundas m@agleasponden a estas expectativas en la
misma medida que el sector inmobiliario en gendoamandose una burbuja inmobiliaria que
quizds termine como la tecnoldgica afos atras:nflésdose, provocando un caos en el
mercado.
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CAPITULO I
ANALISIS SOCIOECONOMICO DE LA ENTIDAD

2.1 Antecedentes histéricos de Puerto Pefiasco

Dentro del Estado de Sonora se encuentra un lagadigiaco, el cual hoy dia lleva por
nombre“Puerto Pefiasco; este sitio fungia como un campo pesquero eficetda 1927, y fue
entonces como pescadores de diferentes puntosstiddEentre ellos: Bahia Kino, Guaymas,
Puerto Lobos y Puerto Libertad comenzaron a degsfdazen temporada de pesca, quienes
improvisaban sus hogares con carpas y cuevas gliergo encontrar en los cerros de dunas

arenosas para asi tener mayor tiempo de pescar.

En el afio de 1929 el sitio se conocia con el noméfBunta de Piedra o Punta Pefiasc@sto
debido a que se introdujeron en las aguas del Kl&aités granizos de origen volcénico; existia
un gran numero de pescado llamd&tioaba”, el cualtenia enormes dimensiones y un valor
medicinal extraordinario, por tal motivo era muyreagado por el pais Estadounidense
Norteamericano.

Punta Pefiasco para el afio de 1941 tenia alrededd@7dhabitantes que se dedicaban tanto a la
actividad pesquera como a la construccion del darrd que llevaria por ruta Sonora-Baja

California, fue inaugurado en 1940 un pequefio trgoeconstaba de Mexicali- Puerto Pefiasco.

La ciudad de Puerto Pefiasco fue planificada agrdeda Direccion General del Ferrocarril, se
construyo el 9 de julio de 1952, lo que provoco sdgaracion del municipio de Caborca y
comprendiendo las localidades de Cuauhtémoc, SanBghia La Choya y 21 de marzo. Esta
situado en la parte Noroeste de dicho Estado, dalad Norte con los Estados Unidos vy el
municipio General Plutarco Elias Calles, al Noreesin San Luis Rio Colorado, al Sureste con

Caborca y con un limite al Sur con el Golfo de fGatia.
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Puerto Pefiasco es un municipio que ha logrado gsaanvbnces a lo largo del tiempo debido a
gue se encuentra en una zona costera, motivo cpe ser del gusto de los turistas de varias
partes del mundo, por lo que gran cantidad de smweistas decidieron invertir en tiendas,
restaurantes, hoteles, playas privadas, entre rawdsas mas.

Una de sus principales fuentes generadoras deodaseel turismo, gracias a esta actividad la
ciudad de Puerto Pefiasco capta un 85% de enteadssithntes extranjeros provenientes de
Arizona, la ocupacién hotelera en su mayor partenseientra al 50%, dando esto como un total
de 1,000 visitantes diarios. Por el contrario, @lismo nacional arroja 2,000 visitantes

anualmente, lo cual demuestra que el crecimientosddesarrollos turisticos da un incremento a

la actividad econd6mica.
Otras fuentes generadoras de dinero son:
a) Pesca

Este nuevo desarrollo turistico cuenta con la @&t pesquera desde su origen, por la cual el
Puerto ha tenido una evolucion econdémica a traeddieimpo gracias a su gran potencial

productivo de camarones y productos de escamag; emas encontramos su biodiversidad de
flora y fauna marina lo que le permitié a esteosiéér declarado como “Reserva Ecolégica para
la Preservacion de Especies Endémicas” ya queagent 110 kildmetros de litorales.

Entre sus principales especies generadoras deeesnplde produccion a grandes volumenes

gue son exportadas estan: la jaiba, el camardnatda, la sierra, el cazén y el chano.

b) Infraestructura

La infraestructura ha sido una de las partes sumigzni@portantes en la actualidad dentro de la
ciudad de Puerto Pefiasco, surgida a la gran dentanistica que tuvo y que actualmente tiene.
En un principio los turistas internacionales quedalsorprendidos de sus ricas bellezas
naturales, éstos hoy a la fecha son propietariogegsionistas de casas, hoteles, departamentos,
entre otros. Esta cuestion también ha desarroliadorecimiento en su aspecto econémico del

destino.
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Dentro de los grandes proyectos habitacionales dalstacar que cuentan hasta con 1,500
condominios, destacan entre los desarrollos queadég da un mayor auge al puerto: Las

Palmas, Costa Diamante, Sandy Beach Resorts, Sieflaa y Sonora Sea.

c) Comercio

Los cambios a través del tiempo han logrado quectamomia del lugar se dirija hacia otros
aspectos, la pesca sigue siendo una de las adiddaalizadas por gran parte de los lugarefios,
sin embargo, en muchos de los casos, se ha gengmadomercio que se encuentra con gran

frecuencia en todos los destinos turisticos: kesartia, los recuerdos, comida y muchos otros.

El comercio es una de las ocupaciones mas impestigdra la economia del municipio, de tal
forma que existen 706 comercios diversos que aifresmpleo a 2,595 personas incluyendo
empresas turisticas. Estos servicios comercialenagentran divididos en mas de 40 giros que

van desde una gasolinera, talleres, restauraftasptes, hoteles, centros comerciales, etc.

La ciudad de Pefiasco o “Rocky Point”, como sudkemdrlos los extranjeros, ya es todo un
destino turistico de gran nivel, esta lleno de em@sr complejos turisticos y aun conserva su

tradicional aire de puerto pesquero.

2.2 Localizacion

El municipio estd ubicado en el Noroeste del EstddoSonora, su cabecera es la
poblacion de Puerto Pefiasco y se localiza en alghar31° 19' de latitud norte y el meridiano
113° 32" a una altura de 7 metros sobre el nivahde.

Colinda con los siguientes municipios: al Noroeste San Luis Rio Colorado, al Norte con

Estados Unidos de Norteamérica y Plutarco Eliase§aal Sureste con Caborca y su limite

natural al Sur es el Golfo de California.
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2.3 Extension
El municipio cuenta con una superficie de 9,774«#émetros cuadrados, los cuales

representan el 5.27 % del territorio del Estado.

2.4 Orografia
Su territorio es generalmente plano, pero se dedtaserrania de Sonoyta al Norte y
Este del municipio, también se compone de buen pkel Desierto de Altar y de la zona

volcéanica, Sierra El Pinacate.
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2.5 Clima

El clima de Puerto Pefiasco cuenta con un climassoo-calido BWhw(x’) (e’) con una
temperatura media maxima mensual de 28.7° C emkses de julio y agosto y una media
minima mensual de 12.1° C, en diciembre y enetentgeratura media anual es de 20.1° C. La
época de lluvia se presenta en el verano en logsvis julio y agosto con una precipitacion

media anual de 90.6 milimetros.

2.6 Vias de Comunicacion

El municipio de Puerto Pefiasco se encuentra cormicon el resto del pais por medio
de la carretera federal Numero 8 Puerto PefiascoyBgnque tiene una longitud de 100
kilbmetros y que entronca con Sonoyta con la caiaelNumero 2, la cual cruza el municipio

proveniente de Caborca y continda hacia San LusXRRIorado y Mexicali.

Se dispone, ademas de comunicacion ferroviariau® ltp hecho a Puerto Pefiasco un centro

ferroviario de regular importancia. Tiene un aeeypumunicipal con pista pavimentada.

En lo referente al autotransporte, la comisari§aleoyta estd mejor comunicada que la cabecera
municipal ya que se encuentra ubicada al paso ceridatera internacional y la cruzan lineas que
dan servicio hacia Tijuana; esta en gestionesanatera directa a Caborca- Puerto Pefiasco.

2.7 Principales Ecosistemas

> Flora

Una gran parte del territorio del municipio estastduida por vegetacion de desiertos arenosos,
aunque también existe matorral resetofilo costartaéBahia de Adair, en la region de la Sierra
El Pinacate, mientras que en la parte Noresteeeristorral desértico microfilo de la categoria

de matorral subinerme. Existen también lugaresaahtas a la region de Pinacate con categoria
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de matorral inerme, tales como gobernadora, nalgimady o trompillo, hierba de burro, etcétera;
ambas regiones estan protegidas como reserva a@oh@gional.

Diseminados principalmente en la parte norestendelicipio, se encuentran pequefias porciones
de matorral sacocaule, copal, torote blanco, tarolerado, choya, lomboy y cardon en la region

fronteriza con Estados Unidos.

> Fauna

En el municipio se encuentran especies como: ssqup toro, tortuga del desierto, cachora,
vibora de cascabel, caguama, tortuga lacid, cafbgra de mar, camaledn, monstruo de Gila,
venado cola blanca, berrendo, puma, tlacuache,teojeguar, mapache, conejo, zorra gris,

tecolote cornudo, paloma morada, churea, auralégadpis, glilota, aguililla cola roja.

2.8 RecursodNaturales
» Caracteristicas y Uso de Suelo

En el municipio se localizan los siguientes tiples suelo: Solonchak se localiza al Sur del
municipio bordeando el litoral del Golfo de Califia; se presentan zonas en donde se acumula
el salitre, por lo que su uso agricola se hayadioi a cultivos muy resistentes a la sal. Tiene
escasa susceptibilidad a la erosién; yermosol gataeién natural es de pastizales y matorrales;
su utilizacion agricola esta restringida a las goda riego con muy altos rendimientos en

cultivos como algodon, granos o vid. Su suscepddul a la erosion es baja.

2.9Perfil sociodemografico
» Vivienda

Existen en el municipio un total de 7,477 viviendadas cuales 7,465 son particulares y 12 son
colectivas, concentrdndose el mayor nimero de éstés cabecera municipal, las cuales tienen
una densidad promedio de 4 habitantes por vivigndgeneralmente predomina el tipo de

vivienda de tabique con techo loza y de asbest@isande concreto y un gran porcentaje cuenta

con los servicios de agua y energia eléctrica.
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De acuerdo a los resultados que presenta el lleBahe Poblacion y Vivienda del 2005, en el
municipio cuentan con un total de 10,809 viviendia$as cuales 9,915 son particulares.
2.10 Servicios Publicos
» Agua Potable
Se cuenta con el servicio de agua potable benedigia 24,723 habitantes, lo que representa el

91% de la poblacion. Se requiere la ampliacion halbditacion de la linea, colocacion de

medidores y la construccion del emisor a presida pejorar la atencion a la poblacién.

> Alcantarillado

En el servicio de alcantarillado, se cuenta con colgertura del 69%, beneficiando 18,767
habitantes, por lo que se requiere la introducdeiha red de drenaje, construccion de colector y

la construccion de subcolectores para alcanz&iG8ll

> Electrificacion

Todas las comunidades cuentan con este servicidodama cobertura del 90%, beneficiando
24,452 habitantes, por lo que se requiere amphareld de electrificacion mediante la

construccion de 15 postes, para dar una coberéhrsE08%.

> Medios de Comunicacion

Tanto la cabecera como Sonoyta cuentan con ses\dei@orreo, telégrafo y teléfono que operan
con regularidad y eficiencia. En la cabecera ope@estacion de radio comercial y se reciben

las sefales televisivas de los canales nacionales.
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2.11 Atractivos turisticos

Sin duda lo mas atractivo de este puerto son kagdexles acuéticas y playeras, ya que
existen innumerables operadoras que alquilan lamdas bananas, kayaks, motos acuaticas,

recorrido en lancha, servicio de buceo y la pesgadiva.

Entre sus playas, islas y otros atractivos se eriare

» Playa Hermosa
Es el principal punto de reunién de los pobladdeesste puerto; en esta playa se pueden
alquilar facilmente kayaks, bananas y velero, asha adquirir una gran variedad de

productos hechos artesanalmente.

» Sandy Beach
Bahia de finas arenas, bafiadas por tranquilas ggyaxco profundas, atractiva para el
uso de vehiculos acuéticos o nadar, también paragsr. En esta zona se llevan a cabo
las competencias nauticas mas importantes y esdaqde estan ubicados los principales

complejos turisticos de la ciudad.

» Playa Las Conchas
Complejo residencial y paisajistico donde se praatl kayak, el velerismo y kite surfing
también llamado en ocasiones kiteboarding o flysgriGracias al drastico cambio de las
mareas, es posible observar miles de especiesasaimlas “pozas de marea” que se

crean al bajar el nivel del mar.
> lIsla San Jorge

A una hora del sur de la costa de la ciudad, estd kigar ideal para el avistamiento de

aves, la pesca deportiva, el snorkel y el buceainadsla considerada como una de las
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principales areas de reproduccion de lobos marigmosMéxico. En Pefiasco hay

operadoras turisticas que ofrecen visitas guiadas.

» La Cholla
Ubicada al Oeste del puerto, constituye una peldanscosa que a las faldas de su
monumental cerro abriga una pintoresca y muy rdstilta. Este sitio colinda con un

gigantesco estero donde se pueden colectar molysitoss pequefias especies marinas.

» Reserva de la Biosfera del Pinacate y Gran Dedileriéltar
Es uno de los principales atractivos naturales Pderto Pefiasco y también de los
municipios Plutarco Elias Calles y San Luis RiodZado. Esta gigantesca zona esta
conformada por un area que alberga mas de 300smpentes crateres volcanicos y una
extensa region de dunas moviles. En esta resestacdeel crater El Elegante, con 1,400

metros de ancho y 140 metros de profundidad.

> Calle 13
También conocida como “Tijuanitas”, esta famosantigaa calle portefia aloja una
amplia gama de restaurantes en su mayoria de cong@gigana, ademas de bares y una

acelerada vida nocturna.

» Piratas a bordo
Ya es una tradicion en Puerto Pefiasco contemplesred pirata “Rey del Mar” cruzar la
Bahia cada tarde. Esta antigua embarcacién de madiece musica, baile, comida y

mucha diversiéon a bordo.

> Pista Patos
Es una pista de carreras disefiada para vehicullos tesreno, aqui se llevan acabo
importantes competencias. Esta pista se ubica e Slknorte de Pefiasco, sobre la

carretera que lleva a Sonoyta.
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» Acuario CET-MAR
Es un espacio didactico que exhibe en cautiverimgas marinas, mantarrayas y otras

especies, algunas endémicas al Golfo de Califoagiemas ofrece interesante

informacion sobre el comportamiento de los difexergcosistemas marinos. También se
puede interactuar con los lobos de mar. El vistgniede apoyar este centro con una

cuota voluntaria.

» CEDO
El Centro Intercultural de Estudios de Desiertd3cganos es un espacio dedicado a la
investigacion y el conocimiento sobre el Norte @allfo de California y el desierto
sonorense, ademas promueve la conservacion deetossos naturales. Este centro
cuenta con un acuario abierto al publico y ofrdééigas sobre historia natural, asi como
aventuras de campo donde conocera al lado de egpertosistemas como los esteros,

pozas de mareas y habitats desérticos.

» Malecén Fundadores
Es el sitio predilecto de encuentro de los rocapses. Este recién remodelado malecon
esta rodeado de restaurantes, tiendas de artegasttas comercios. Aqui se localizan la
Plaza Luis Donaldo Colosio y la impresionante @scalde El Camaronero, simbolo de
Puerto Pefasco.
Se celebran aqui la mayoria de las fiestas poutamo la tradicional Fiesta del 5 de

mayo.

» Motociclismo de gran nivel
Cada noviembre y con duracién de cuatro dias, & |la cabo una extraordinaria
concentracion de motociclismo (Rocky Point Rallghnde participantes de Estados
Unidos, Canada y México realizan competencias dehgen moto, tiro al dardo y

carreras en motocicleta a baja velocidad, dondéigio en llegar sin perder el equilibrio
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es el ganador. Es todo un espectaculo observas delenotos por toda la ciudad.

» Zona del Mirador
Ubicado al sur de la ciudad, aqui se ubican logragrde diversion nocturna mas

populares: Pink Cadillac, Manny’s Beach Club, eotres.

> Golf
Puerto Pefiasco cuenta con tres campos profesiateleste deporte en la ciudad, pero
también existe un campo de “putting golf” en lastataciones de Casa Blanca, en el area

de Sandy Beach.

» Menu diverso
Ademas de tener restaurantes de comida frescaatederprimera calidad, aqui se puede
disfrutar comida china, japonesa, italiana y, pgpugsto, mexicana. La variedad de

restaurantes, bistrés y cafeterias es infinita
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CAPITULO 1l
ASPECTOS RELEVANTES DE LA ENTIDAD
3.1 Puerto Pefiasco Sonora

El desarrollo de las regiones depende de muchosrégcque normalmente escapan del
control de las autoridades locales. En el casacpéat del Estado de Sonora, los cambios que
registra la estructura productiva de la entidadfioman la influencia que ejercen las
condiciones externas. Recientemente se advien@ incipiente reorganizacion productiva

orientada hacia los servicios especializados,faviacion y el conocimiento.

En este proceso estan surgiendevos polos de desarroliubnacionales y subregionales. Un
rasgo de esta reestructuracion es la preponderaeciactividades ligadas a los servicios
profesionales y personales, sobre todo los quertigne ver con el aprovechamiento del medio
fisico y de la naturaleza. Estas actividades raacalt mismo tiempo la esencia déésarrollo

10. el interés por regresar al territorio, a la regifm este sentido se busca

regional actual
impulsar el crecimiento econémico desde adentrmvaghando los recursos disponibles y sus
potencialidades, ya sean éstos de indole natardisponibilidad de capital humano, la riqueza

cultural, entre otros.

El turismo es una actividad que cumple con estesi@htos y recientemente esta jugando un
papel central en el desempefio de la economia ledtata servicios turisticos generan un
importante dindmica en la economia, no s6lo aétavde los ingresos por hospedaje,
alimentacion y servicios, sino por los fuertes ulos que se establecen con el resto de los
sectores productivos, tales como el comercio y dastruccion, propiciandose un efecto
multiplicador que coadyuva a un mayor crecimientaegarrollo econémico. El Estado de
Sonora goza de una amplia diversidad de espacsogstibles de explotacion turistica: la costa,

la sierra, los valles y el desierto. Cad® ule ellos ofrece una variedad de positukda

10 yB.EDU www.ub.edu/gocrid/sv-texauhtrh5 de diciembre del 2010.
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de recreacion y esparcimiento que los conviertemaiones viables para el uso comercial tal

como queda confirmado con el notable crecimientouwlesmo en Puerto Pefiasco, Sonora.

La expansion de los servicios turisticos en Pudiasco generd amplias expectativas para la
economia local y la oportunidad de consolidar wygcto de crecimiento econémico sostenible
en el largo plazo; no obstante, la orientacionadeskrvicios se ha dirigido a cubrir la demanda
del turismo extranjero, especificamente de estadenses retirados, haciéndolos vulnerables a
los cambios de la economia de E.U.A; esta fraglliitaita las posibilidades de expansion de
esta industria.

Mapa 3.

bidacion de Puerto Pefiasco

From Penasco To:  Kms. Miles
[ Mexicali, B.C. 368 227 |

Fuente: Re&wiRocky Point. Real Estate Guide. October 2007

Puerto Punta Pefiasco, traduccion original del nersbringlés con el que antiguamente se le
conociod, es actualmente un centro estratégico @adesarrollo econdmico de Sonora. Desde
luego no siempre fue asi. Los primeros asentangehtonanos se ubican en los afios 20’s

cuando se instalan pequefias comunidades de pessagolicados a la pesca de la totoaba. En

33



EL TURISMO RESIDENCIAL Y LA ESPECULACION INMOBILIARIA EN LA ZONA HOTELERA DE PUERTO

PENASCO SONORA DE 2002 A 2007
TESINA: ARQ. VICENTE ANTONIO NEGRETE PARRA

1940 la localidad quedo totalmente comunicada doresto del territorio sonorense una vez

concluido el ferrocarril Sonora-Baja California.

Puerto Pefasco esta enclavado en el Noroestetdebate Sonora, colinda al Norte con Estados
Unidos y el municipio Gral. Plutarco Elias Calles;Noroeste con San Luis Rio Colorado; al

Sureste con Caborca; su limite al sur es el Gdf€alifornia.

Cuenta con una superficie de 5,663 km2 siendo susiales localidades: Puerto Pefiasco
(cabecera municipal), La Cholla, Las Conchas, \e|mos Nayarit, Los Nortefios, J.F. Kennedy,
Lopez Collado y el Pinacate; sus 110 kilometroslithgal son un recurso valioso para la

explotacion pesquera y la promocion del turismo.

En las ultimas décadas el progreso econdémico dedefiasco ha dependido del dinamismo de
las inversiones ligadas al aprovechamiento de llazzenatural de sus playas y demas atributos
naturales que lo han convertido en punto de reupam vacacionistas de origen nacional y

extranjero.

3.2 El florecimiento turistico: los datos

El subito desarrollo turistico de Puerto Pefiascedguregistrado en un conjunto de
indicadores socioecondmicos. De acuerdo al Cens®r@ede poblacién y vivienda de 1980
(INEGI) la poblacién ascendié a 26 mil 755 habisnEn el Censo de 1990 se registraron
26,625, es decir, en esa década se produjo unmdescdemografico (-0.05 por ciento). Sin
embargo, desde 1995 se advierte un rapido crediongEonomico sustentado en el desarrollo de
Pefiasco como destino turistico. Con base en eamimo el nimero de habitantes del puerto
se eleva a 27,169 en 1995 y a 31,157 persona2@d@llo que significa que la poblacion crecio
a una tasa de 2.8 por ciento en promedio anuahttuesa década. Como se dijo es en esos afios
cuando empiezan a anunciarse interesantes proyeiogersion destacando la construccion del

Hotel Plaza las Glorias en 1994.
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Grafica 3.

Crecimiento Poblacional de Puerto Pefiasco, Poblacid 980-2005

LTS
Kl -
25,755 G i 168 I |
1480 150 = 2000 2008

Fuente: INEGI

En el dltimo Conteo de Poblacion y Vivienda INE@OQ5) Puerto Pefiasco registra una
poblacion de 44,875 habitantes, lo que significea gatre 2000 y 2005 la poblacién de la
comunidad crecio a un ritmo de 7.6 por ciento esmadio anual cifra muy por encima de la
tendencia histérica y sensiblemente superior ada tle crecimiento alcanzada por el estado en

este mismo periodo (1.4 por ciento).

No es dificil imaginar que el crecimiento demografesta estrechamente asociado al acelerado
dinamismo econdémico que experimentaba en ese tidtopoto Peflasco especialmente en el
turismo y en otras actividades complementarias ceomoel comercio y los servicios. A finales
de los 90’s, dichas actividades explicaban cerc85dpor ciento de las unidades econdémicas y
70 por ciento de la poblacién ocupada (INEGI, 199@%tas condiciones se mantienen
considerando que en el 2005 Puerto Pefiasco gdréBder ciento de la derrama turistica en el

estado.
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Pese a que la industria manufacturera y particaatenla pesca siguen operando es indudable
gue la columna vertebral de la economia de Pefidssocansa en el turismo mismo que ha
experimentado un notable florecimiento con ldieatiion de numerosos condominios y hoteles
y consecuentemente la prosperidad que se nota aecedr de la construccion y en las
actividades ligadas al desarrollo de la industnigstica.

La evolucion de la construccion resulta un datcstiativo pues es el sector de mayor
crecimiento: en 1999 concentraba tan solo al 1@6cignto de la poblacién ocupada, mientras
que en el 2003 se elevo a 4.5 por ciento.

Como es de suponerse esta variacion se debe @abtante a las considerables inversiones en
el sector residencial turistico donde destacarptogectos habitacionales como: Sandy Beach
Resorts, Costa Diamante, Sonora Sea, Bella SitasaPalmas, entre otros proyectos, mismos
gue se encaminan a la consolidacion de este pterio zona turistica internacional.

Tabla 3.

Cambio en la estructura econémica en Puerto Pefiasct®98-2003

1998 2003
Sector Econémico Poblacién Unidades Poblacidn Unidades

ocupada Econdmicas| ocupada Econdmicas
Fesca 15.26 4.36 132.25 4.29
Manufactura 11.95 9.54 £.91 9.99
Electricidad v agua 0.39 0.aa 0.4z 0.00
Construccion 1.826 0.00 4.49 0.59
Comercic 21.88 45.01 EY 47,33
Transporte v
comunicaciones 1.45 0.94 1.39 0.8z
Servicios 37.20 4015 40,95 37.33
Total 100 100 100 100
Comercio vy servicios 69.09 85.16 T2.11 84.66

Fuente: Comisién de Fomento al Turismo, Gob. Bsfado de Sonora
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La afluencia turistica ha crecido sistematicametésde 1998 el crecimiento anual de visitantes

se incremento a una tasa del 8.7 por ciento enquimnanual.

La proporcién de visitantes segun su procedencigeh@anecido en el rango del 20 por ciento

nacional y 80 por ciento extranjero; de estos gd@5sciento son del Estado de Arizona.

En el 2006 visitaron Puerto Peflasco poco mas diéléhas 170 mil personas (alrededor de un
tercio del total registrado en Sonora); la derramnandmica represento el 38 por ciento del
estatal, que ascendié a 16 mil 800 millones de pé&xia contribucion la realiza el Puerto
Pefiasco contando con tan sélo el 10 por cientbatgledaje, 21 por ciento de las habitaciones y
el 11 por ciento de los restaurantes, centros nouswy bares del Estado.

Tabla 4.

Afluencia turistica por procedencia a Puerto Pefiasc

Total Nacionales Extranjeros

Aio

(Turistas) (%) (%)
1998 1,116,792 nd Nd
1999 1,364,699 nd Nd
2000 1,520,464 19.8 80.2
2001 1,685,600 205 79.5
2002 1,683,518 20.3 79.7
2003 1,692,586 19.6 80.4
2004 1,729,596 20.4 79.6
2005 1,891,020 20.0 80.0
2006 2,170,890 19.3 80.7

Fuente: Comisiéon de Fomento al Turismo, Gob. D&ldesde Sonora
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En relacion al crecimiento de la oferta turistida,1997 al 2006 se han construido 15 nuevos
centros de hospedaje (la mitad de ellos se delsaomlentre 1998 y 1999), lo que representa una
ampliacion de la oferta habitacional de casi 300gmnto. Los establecimientos de alimentos y
bebidas practicamente se duplicaron: de 55 restsabares y centros nocturnos certificados
en 1997, actualmente se cuenta con 99.

Tabla 5.

Oferta turistica del Estado de Sonora y Puerto Pef&@o, 2006 (Participacion porcentual)

Puerto
Oferta turistica Sonora % Y
Pefasco

Establecimientos de

363 100 37 10.2
hospedaje
Habitaciones 14,472 100 3,130 21.6
Agencias de viaje 72 100 2 2.8
Arrendadoras de autos 43 100 6 14.0
Campos de golf 5 100 3 80.0
Restaurantes, centros

871 100 99 11.4
nocturnos y bares

Fuente: INEGI, Anuario Estadistico deldgist de Sonora, 2006.

De acuerdo a datos oficiales (INEGI-Gobierno detafis de Sonora), recientemente la
ocupacion hotelera en Puerto Pefiasco alcanz6 setesihistoricos, afio 2000, ubicandose
durante 2006 en un promedio de 53 por ciento dpamidn, dato relevante si se toma en cuenta

el sensible crecimiento de la oferta de habitagone
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Tabla 6.

Promedio de ocupacion hotelera en Puerto Pefiasc®r-2006

Aho Porcentaje
1997 n.d
1998 50.7
1999 51.5
2000 57.8
2001 37.6
2002 411
2003 38.9
2004 42.2
2005 451
2006 53.0
Fuente: INEGI

3.3 La inversion en el sector turismo: proyectos ddesarrollo turistico e inmobiliario

En 1994 inicia la construccién de uno de los deflas turisticos de mayor relevancia en la
historia de Puerto Pefiasco, considerado asi puoelo de la inversion y sobre todo, porque se
convirtié en el factor detonante del futuro dedésrturistico local. EIGrupo Siturinicia con la
construccion de un complejo residencial que incleredominios y villas, tiempos compartidos,
la construccion de una plaza comercial, una marishfamosoHotel Plaza las GloriasEstos
primeros condominios y villas residenciales fueradquiridos casi exclusivamente por

estadounidenses provenientes de Arizona a un pyeei@scilaban entre 100 y 300 mil dolares.

Otro de los proyectos importantes promovido pormemo corporativo esSandy Beach
localizado en Marina Pefasco, que surge como uyept@join venturecon un inversionista
privado. La construccion de este desarrollo twdshiie frenada por la devaluacion de 1995 y la
crisis del Grupo Siturlo obligb a desligarse del proyecto. No obstanfegsadespués fue

recuperado el proyecto seccionando varias areanadiéndolas a particulares
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En 1999 surge el proyecta Princesa de Pefiascoomo la primera serie de condominios en
Sandy Beachcon precios promedios de 120 mil dolares. Pastegnte, en el 2000 se inaugura
Sonoran Spacuyos condominios se cotizaron en 150 mil ddlakdsmismo tiempo que
recobraba impuls®@andy Beaclsurgen LasPalmas y Bella Sirengue consisten en villas y
condominios demas de 700 mil délares. En el 20@)noran Seabre sus puertas y casi al
primer dia coloca el 25 por ciento de sus 200 comwios cotizados entre 200 y 300 mil dolares.
Casi simultdneamente se inauguran los desarroBoSothoran SunSonoran Skyy Puerta

Privadacon condominios de lujo comercializados4é&® mil ddlares.

En enero del 2003 el Grupo Mayan ResoijiguraMayan PalacePuerto Pefiasco que a juicio
de los inversionistas, en poco tiempo serd unmsl@ésarrollos turisticos mas importantes del

noreste de México.

Sandy BeacHanza, el 2005 el proyecto de construccion de caimios Esmeralda con
construcciones de lujo a precios que ascendia antiD@o6lares. De igual forma inici6 un
proyectojoin venturecon Grupo Questro para continugandy Beacly construir cerca de 900
nuevos condominios, un hotel y un nuevo campo tfe@e 1998 a 2007 Sandy Beach Resorts
ha edificado alrededor de 1,500 unidades habitat@enposicionandolo como uno de los
desarrolladores méas importantes de la region eficplar por que se han convertido en los

detonadores del “boom” inmobiliario de Pefasco.
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Tabla 7.

Principales desarrollos inmobiliarios en Puerto Pedisco

FECHA DEL CANTIDAD DE UNIDADES
DESARROLLO DESARROLLADOR SUPERFICIE
CONVENIO DEL DESARROLLOC
(Has.)
5 Edificios con un total da
Princesa da Rocky Point Sun and Sea
3-3-00 Agosto 30, 1929 | 220 unidades condominales v
Pahasco Resort, 5.A. da CV.
1 comarcial
Villas Bonita de Penasco 5 152 condominics an 4
Las Palmas 2-55-18 Octubre 23, 2001
da R L da TV, adificios, 20 Villas.
3 Edificios con 74, 681 v 74
Muevo Pefasco Resort
Sonoran Spa 2.83-06 Junio 8, 2001 unidades condominales,
S5A deCW.
Total 209 unidad es
20 viviendas unifamili ares,
Pelican Partners 164 viviendas plurifamiliares
La Bella
International, 5. de R.L. de G02-00 Diciernbre 5, 2002 | en 5 torres condominales, 73
Sirena
[T storages v un cantro
comercial en consfruccion
Dos edificios de 10 niveles
Sonoran Sea Sonora Spa Resort, 5. A,
3-25-00 Moviembre 25, 2002 | cada uno con un total de 208
Resort de CW.
condominics.
Daesamolladora Costructiva
Sonoran Sun 228 Condominios en 2 torres
del Mortz da la 3-56-00.93 Julio 20, 2004
Resort condominales
Republica,s A.de CW.
Cwinta San Carlos 8.4 de 2018771
Fuarta Privada _ Marzo 10, 2005 192 Unidades
CW m’.

Fuente: Secretaria de Infraestractirbana y Ecologia, Direccion General de Planeatéjritorial.

El acelerado crecimiento de Puerto Pefiasco noesdb@rceptible a través del andlisis de cifras o

indicadores econdémicos sino que puede observartmédte en la transformacion de su paisaje.
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Es evidente que en pocos afios se constituyd eimpuatante zona turistica, con pintorescas

edificaciones que contrastan con las antiguas pldgdace 10 afos

www.imagenesdepuertopenasco.com

www.imagenesdepuertopefiasco.com

En cuanto a infraestructura de la region, uno deloyectos mas ambiciosos es la construccion
de la carretera costera, cuyo tramo Golfo de S@lstea-Puerto Pefiasco ya tiene un importante
grado de avancé&l propdsito es conectar los puertos de Santa C&aa Luis Rio Colorado) y
Guaymas, de forma tal que comunicando todo eblitdel Golfo de California se promueva el
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turismo, nacional y estadounidense, y se impulsieshrrollo de toda el ard2e esta forma, los

habitantes de Arizona y California tendrdn nuewaeitivos para invertir o visitar la zona.

Cifras del gobierno del Estado de Sonora estimanlgunversion entre el 2006 y 2007 para el
desarrollo de Puerto Pefiasco ascendi6 a poco ma3 aé 950 millones de pesos en

infraestructura carretera, aeroportuaria, desagdiliristicos, de salud, entre otros; el 50 por
ciento aproximadamente del recurso fue aportaddgptederacion y el Estado; el resto por la

iniciativa privada.

Asimismo, de acuerdo a datos del 4to. Informe dbei€&@no de Eduardo Bours (2003-2009),
algunas aerolineas nacionales (entre ellas Aeramgxniciaron operaciones con destino a
Puerto Pefasco ofreciendo por algunos meses Idesvikermosillo-Puerto Pefiasco, Puerto

Pefiasco -Los Angeles y Hermosillo- Puerto PefiassoMegas, 3 dias por semana.

Por otra parte el vertiginoso desarrollo de Pu®g@dasco como destino turistico, se explica
debido al boom inmobiliario experimentado en Estadoidos después del afio 2002. Pero la
devastadora crisis que actualmente registra estdaaflo brutalmente el negocio turistico no
s6lo en Puerto Pefiasco sino al conjunto de nuevios ple desarrollo derivados del acelerado

crecimiento de ese sector en Estados Unidos.

3.4 El sector turistico inmobiliario de Puerto Pefiaco y el mercado estadounidense
de segundas residencias

El subito desarrollo inmobiliario de San Carlos-Muegsuaymas y particularmente de
Puerto Peflasco en Sonora y de la mayoria de lossiy®los turisticos de México se dio al
amparo de la demanda de las llamddagundasresidencias por parte de estadounidenses. En
el caso de Sonora de residentes de Arizona; asontem la inversion en desarrollo de mejores

vias de transporte y comunicacion.
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Puerto Pefiasco es considerado un caso de éxitsypaapido crecimiento y dinamismo

econémico, ya que en menos de 10 afios ha logrgdaraa creciente mercado de jubilados
estadounidenses, que se calcula entre 2 y 3 nihdes que llegan cada afio a México con
inversiones promedio de 300 mil délares por residefCONCANACO, 2007).

El hecho de que Puerto Pefiasco este fuertememrtetanto hacia el mercado estadounidense
sefala su dependencia con la dindmica economiEatddos Unidos. En ese sentido, es evidente
la fuerte relacion entre el desarrollo de proyewio®biliarios en Puerto Pefiasco y el periodo de
auge econdmico sustentado eb@m inmobiliarioregistrado en Estados Unidos durante 2001-
2006. Esteboom inmobiliariose origind en la flexibilizacion crediticia espdgiantede los
créditos hipotecarios que explica el surgimientouda demanda por elercado de segundas
residencias, muchas de ellas adquiridas en zom@ssidasde México. EI Padron Nacional de
Proyectos de Inversion Privada (SECTWRjiala, que el auge inmobiliario del sector twdsti
comienza a manifestargesde el afio 2002 con un crecimiento del 12 pontecig un
crecimiento promedianual del 20 por ciento hacia 2006, dato que rdapal reciprocidad del

sectotturistico y la economia estadounidense.

3.5 Mercado en crecimiento

El caso de éxito lo constituye Puerto Pefiasco, @ord, un poblado en medio del
desierto donde hace siete afios no habia mas que, gréioy posee 18 desarrollos, y existen

proyectos para 45 mas, de los cuales, 25 se fimar@006.

“Cerca, seguro y divertido”, es el lema que utildaner Elzink, director de Mercadotecnia y
Comercializacion, para promover el complejo inmahbid de Sandy Beach Resorts en Puerto

Pefiasco.

Sefalé que en Sandy Beach el desarrollo mas a&uagotira los baby boomers es Esmeralda,
donde los departamentos tienen un valor de medidémae doélares.
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Segun CONCANACO, durante los proximos 15 afios sear&n diez mil personas al dia en
Estados Unidos y Canada. Sin embargo, la partidéipate los baby boomers en Sandy Beach se
mantendrd en 30 por ciento, pues las inversionelmgiéamilias y los empresarios también

aumentaran.

En afio 2006 este desarrollo registré ventas poni#@nes de dblares y en 2007 obtuvo ingresos
por 38 millones de dolares.

Arizona y Nevada son los principales Estados doAbeer Elzink promociona a Puerto
Pefiasco. “Alla le dicen Tucson Beach, es como SAtitona, se puede pagar con délatés”
destaco Almer Elzink.

“Los americanos quieren tener sus instalaciones @woan casa pero les gusta la cultura

mexicana”.

El perfil del comprador con 100 mil dolares anualis percepcion econOmica genera
competitividad en el destino, como lo afirmaba @&alPavlovich, secretario de turismo de
Sonora.

Sin embargo, se esperaba que Pefiasco viviera gideusuando en 2008 llegaran vuelos
comerciales y para 2025 las cinco mil 500 unidadsilenciales de 2007 se convertiran en 40

mil.

YSKY  http://www.skyscrapercity.com/showthread.ph325103&page=1506 de junio del 2010.
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“Esto es bueno porque dos productos similares yuiaios no son atractivos, sin embargo, las

inversiones en la zona tendran un crecimiento ashe1aB0 millones de délared”

Sin embargo “Mazatlan y Puerto Pefiasco van a despdam el segmento de los retirados al resto

de los destinos turisticos nacionafésaseguraba Walfre Ibarra.

Por su parte, firmas como Fadesa, con proyectdstiéd, San Miguel Allende y Loreto, por
cuatro mil 650 millones de délares aproximadamewvitjalizan gran potencial en México y
eligieron este pais porque “representa la granstgymara entrar con el pie derecho al mercado

de América Latina”.

Mientras tanto, Walfre Ibarra coloca el acento es baby boomers canadienses. “En los

préximos 12 afios se va a retirar el 30 por ciesttagoblacién de Canad4”dijo.

Ricardo Montaudon, presidente y director ejecutd® RCI, Global Vacation Network

Latinoameérica y el Caribe, detalla que 20 por aatdl mercado de los baby boomers es de alto
poder adquisitivo. A esto se suman los generatéxt, fovenes que, contrario a sus padres, no
estan dispuestos a ahorrar para disfrutar el diderante su retiro, sino que desean vacacionar

ahora con ingresos de entre 280 y 300 millonesiteas al afio.

12 SOFTEC, “Tendencias de la Industria Inmobiliariaigtica”, 6 mayo del 2006, Diapositiva 19.
13 Ibidem: diapositiva 17
% Ibidem: diapositiva 22

46



EL TURISMO RESIDENCIAL Y LA ESPECULACION INMOBILIARIA EN LA ZONA HOTELERA DE PUERTO

PENASCO SONORA DE 2002 A 2007
TESINA: ARQ. VICENTE ANTONIO NEGRETE PARRA

3.6 Analisis y principios del valor

El concepto de valor puede considerarse como &itel entre un bien deseado y un
sujeto con posibilidad de adquirirlo, y es eladonque el comprador esta dispuesto a pagar por
un objeto 6 cosa bajo condiciones normales, sisigmes y en un tiempo razonable de

exposicion.

El proceso valuatorio esta basado en la coadeamnémica que se presenta en el pais.

Los principios asociados con la productividad delignes son:

* Productividad

» Contribucion

* Incremento y decremento del rendimiento
* Equilibrio y estabilidad

* Divisién econémica

» Productividad.

El valor de la tierra esta basado en los excedel@gsoductividad que presenta, el obtener
ingresos atribuidos a la tierra, después de habgado los costos del trabajo, el capital y la
coordinacion.

> Contribucion.

Aumento 6 disminucion del valor 6 los ingresos derumueble especifico por la presencia 6

ausencia de algun factor adicional en la produccion
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» Incremento y decremento del rendimiento.
El valor de un bien raiz y su rendimiento puede gareralmente incrementado por
adicion a uno 6 mas de los agentes de produccidn gi#o hasta el punto de balance de los
agentes.

» Equilibrio y estabilidad.
Todos los agentes de la produccion deben ser usadda proporcion correcta para

maximizar el total de los ingresos.

» Division econémica.
Se presenta cuando un inmueble puede ser subdiwditho resultado de un interés, por lo

general econdmico, lo que incrementa su valor. Subelividen por:

Fisico, division segun tipo de posesion, por deyedhe uso, por derechos de los propietarios,
garantias y obligaciones de socios.

Los principales conceptos que son utilizados emaghpo econdmico y valuatorio son los
siguientes:

» Valor. Cantidad de dinero que estd dispuesto arpagacomprador en condiciones

propicias por un bien.

» Costo. Son los gastos necesarios para reproduéimumeble con caracteristicas de uso

similar al que se valla
» Precio. Es el antecedente historico de cuanto @@ par un inmueble similar al valuado,

el valor de los bienes lo determina el equilibritire la oferta y demanda, en una

economia de mercado los valores reflejan el egialéntre la oferta y la demanda.
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3.7 La especulacién inmobiliaria en Puerto Pefiasco

La especulacion se encarga de describir la operacansistente en efectuar las
transacciones financieras y las comerciales. Taadragel mundo de compra y venta de bienes sin
importar a la categoria que pertenezca, ya seéulest de consumo, de valores, de primeras
materias, de divisas, entre otras.

Para dar inicio a la especulacion los precios débienes tienen que presentar variaciones en el
espacio y en el tiempo que deben de ser supeabssto de las operaciones especulativas. Se
puede trabajar con la especulacion sobre cualghigto que se va a comercializar y que se

vende a un precio superior del costo de inicio.

Teniendo en cuenta los bienes inmobiliarios lascglas de suelo poseen caracteristicas
especificas, ya que los suelos no pueden serdaakla, tienen una localizacion fija por lo que el

propietario se convierte como privilegiado monogtali estas caracteristicas se pueden
diferenciar de otros tipos de mercancias que sodupidas en serie. Existen otras ventajas que
posee el suelo sobre otros bienes como es que edsiepermanente posee la oportunidad de
almacenar riquezas, no requiere mantenimiento pamaervar su potencial de uso y ademas

nadie puede prescindir de un espacio para viviogycir.

La especulacion inmobiliaria es un fendmeno ecoodn@quiparable a la especulacion bursatil,
consistente en la retencion de tierras y/o viviesnda manos muertas durante un periodo
determinado de tiempo para, cuando hayan aumemsiagecio, cambiarlas por dinero, que

luego se cambiara por mas tierra y/o viviendassiysucesivamente.
Como se describe con anterioridad, la especulaciabiliaria es equiparable a la bursatil. Esto
es verdad en cuanto a que ambas son métodos deiohtele beneficios en casi ausencia de

trabajo. Pero con un matiz que convendria resé@nplica mucho menor riesgo. En la bolsa, las
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acciones siempre pueden subir o bajar de precioeelo de la vivienda es muy dificil que baje,

o al menos de forma tan repentina como a veceseoenra bolsa.

La Especulacion inmobiliaria en Puerto Pefiascoofoemolido para los inversionistas. Cuando
llegaron a Puerto Pefiasco en 1996 los primerosrrdésa turisticos, un lote de playa se

cotizaba entre 70 y 80 mil pesos, ahora ese mismwersde en 3 millones de pesos.

Los primeros condominios que se vendian en losrm@0pasaban de 7 mil pesos el metro
cuadrdo, ahora hablamos de hasta 40 mil pesos,pemi@do de 2002 a 2007, en 7 afios el valor

se disparo desproporcionalmente.

Segun los desarrolladores, la construccion aum&®® pero la especulacion ha crecido por los
campos de golf, la rentabilidad libre de impuesnsEstados Unidos y la plusvalia, que en 4

afos, multiplico por dos la inversion. Por eso aaga los condominios aumentaban 8 por ciento
En Puerto Pefnasco el auge inmobiliario ha beneficealos duefios de las tierras que se venden
a un alto costo, a los desarrolladores inmobilgagoe venden condominios obteniendo elevadas

ganancias y a los turistas, en su mayoria nortecames, que disfrutan de estos desarrollos.

En materia de vivienda, la especulacion de logmes inhibe la construccion de casas para el

segmento de interés social, porque no resultaatste
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CAPITULO IV

CASO DE ESTUDIO ZONA HOTELERA PUERTO PENASCO, SONORA

4.1 Diagnéstico y Andlisis de la demanda en el Egade Sonora

En la siguiente tabla se observa la distribucionlad@oblacion de acuerdo al nivel
socioecondémico del Estado y al tipo de vivienda querelacidon con su ingreso tienen la
capacidad de adquirir. El segmento con mayor cdra@dan es el que percibe menos de 2
salarios minimos diarios (46%), mientras que el paecibe por encima de los 10 salarios

minimos diarios, comprende un porcentaje del 4%l nacional.

Tabla 8

Rango de Ingreso - Nivel Tipo de Vivienda
Mensual Socioeconomico

Media, Residencial y

Mayor a 10 Mayor a 514,844 4% C,C+y AJB Residencial Plus
Social, Interés Medio
De5all De 57,422 a 514,544 10% D+yC vy Media
Econdmia, Social e
De2as De 52,969 a 57,422 40% Dy D+ Interés Medio
Mneosde 2 Menos de 52,969 46% E Econdmia
Total 100%

Fuente: INEGI : Censo de Poblacién 2000. CONAPO
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4.1.1 Andlisis de la demanda de vivienda

La demanda de vivienda denota la creciente neaksilal Estado la cual equivale al

2.6% del total requerido en el pais (731,584 vidananuales a nivel nacional).

Tabla 9.

Andlisis de la demanda de vivienda

‘ Nimero de Tasa anual de Demanda
Municipio Habitantes crecimiento Anual de

| 2006 2000-2010 Vivienda

Hermaosillo 702,910 2.1% 2,437
Cajeme (Cd. Obregdn) 382,454 0.9% 322
Mogales 198,347 3.3% 8,202
San Luis Rio Colorado 130,152 3.30% 322
Marojoa 154,369 1.3% 964
Guaymas 140,568 1.0% 2,148
Huatabampo 83,744 1.3% 27

Resto Municipios 643,200 1.8% 3,338
TOTAL ESTATAL 2,524,706 1.9% 19,532
NACIONAL 106,451,679 1.4% 731,584

Fuente: INEGI : Censo de Poblacién 2000. CONAPO :
Proyecciones de Poblacion 2000-2010. CONAFOVI : Necesidades de Vivienda 2000 - 2010

4.1.2 Necesidades de Vivienda en el EstadoStmora

a) Demanda efectiva por tipo de vivienda

La conjuncion de la distribucion de hogares seg@reso y las necesidades anuales de vivienda

sefialadas anteriormente, permite determinagmentacion de la demanda segun ingreso por

hogar.
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Tabla 10

Demanda Anual de Vivienda segun Ingreso por Hogar

Demanda anval de vivienda segin ingresos por hogar

655 596 882 317

Hermosillo 2,449
Mogales 2,183 2,011 2,986 1,022 8,202
Guaymas 753 538 661 197 2,148
Puerto Pefiasco 506 387 510 1200 2,603
MNavojoa 424 244 241 62 970
Cajeme (Cd.Obregon) 118 80 94 30 322
San Luis Rio Colorado) 103 73 96 43 321
Huatabampo 15 7 5 1 27
Resto de Municipios 1,460 901 930 240 3,538
TOTALESTATAL 6,217 4,836 6,410 2,076 19,540
MNACIOMAL 309,672 179,770 178,848 63,295 731,584
Economica, Social e Social, Interés Media, Residencial y
TIPO DEVIVIENDA  Econdmica | Interés Medio Medioy Media  Residencial Plus

Fuente: INEGI : Censo de Poblacién 2000. CONAPO

Finalmente, sin tomar en cuenta la demanda dendeiegle hogares con ingresos menores a 2
VSM (esta es atendida a través de apoyos gubermale®ny asociando los demas niveles de
ingreso a tipo de vivienda, se tiene una demandetied de 19,54Wiviendas por afio en el

Estado de Sonora.

La tabla presentada muestra la demanda de viviamelza segun datos de la Comision Nacional
de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI). Sin embargdaldomarse en cuenta el rezago
habitacional que existe en el Pais, el cual al20@) segun la CONAFOVI era de 1,810,930
viviendas. De este total, el Estado de Sonora ptess rezago de 40,433 viviendas nuevas

equivalente al 2% del total nacional (viviendasvaseal afio 2000).
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Se entiende por rezago habitacional al nimero dendas que por sus caracteristicas de
ocupacion (hacinamiento) y componentes materialda edificacion (deterioro), no satisfacen

un minimo de bienestar para sus ocupantes.

Asi mismo se aprecia la demanda que se preseetaramicipio de Puerto Pefiasco en el tipo de
vivienda media, residencial y residencial plusclal estd sujeta en su mayoria al mercado
extranjero de segundas residencias y al interégxtaanjeros, de adquirir un inmueble en una
zona de playa y con los servicios que se requiaséicomo la comodidad y los beneficios que
otorga su capital.

b) Caracteristicas de la vivienda

Las caracteristicas béasicas de la oferta de vigi@wino son: el precio de venta y la superficie
construida, se obtuvieron a partir del analisitadeferta difundida en el Boletin de Vivienda que
emite CONAFOVI a través del portal www.micasa.gbimas de febrero de 2006 y del boletin
de vivienda DIME a diciembre de 2005 y fue asi caaadeterminaron los valores promedio
mostrados en la siguiente tabla.
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Tabla 9.

Caracteristicas Promedio por Segmento de Valor y Micipio en Sonora

Valores Promedio

e . Segmento seguin . .
Municipio . . Precio Venta Sup. Construida .
valor de vivienda _ Precio por ma
rmiles) [ma j
=< 5210 mil 5168 38 54,445
5210 - 5300 mil 5240 51 54,750
HERMOSILLO 5300- 5500 mil 5383 63 55,887
5500 - 5 1 millan 5736 123 55,985
=5 1 milldn 51,532 225 56,802
<5210 mil 5200 49 54 058
5210 - 5300 mil 5233 54 54, 326
NOGALES :
5300 - 5500 mil 5373 74 55,069
5500 - 5 1 milldn 5710 107 56,606
< 5210 mil 5173 39 54477
GUAYMAS 5210 - 5300 mil 5227 46 54,806
5300 - 5500 mil 5371 78 54 769
SAN LUIS RIO 5210 - 5300 mil 5273 50 55,456
COLORADO 5300 - 5500 mil 5317 62 55,113
PUERTO 5500 -5 1 milldn SEE7 69 512,824
PENASCO =5 1 millén 53, GBS 245 $15, 074
CAIEME [CD.
OBREGON) < 5210 mil 5177 41 54,318

Fuente: INEGI : Censo de Poblacién 2000. CONAPO

Como apreciamos en la tabla No.9 la demanda qeemtee el municipio de Puerto Pefiasco, es
basada en la vivienda de tipo medio alto y residégcie van desde los 500,000 pesos pasando
por el 1,000,000 de pesosy con un tope al 2006hasta 4,200,000 pesos para la vivienda

ubicada en la zona hotelera de Pefiasco, mismaosquesente caso de estudio a analizar.
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Mapa 4

Ubicacion por tipo y segmento de valor del municifi analizado
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Como se aprecia en el plano de segmento de vivieledmayor cantidad de oferta inmobiliaria
se presenta en la zona denominada zona hotelepueateo pefiasco, (zona en color rosa y
naranja) y es la que presenta un mayor valor ee@ustrucciones y la destinada a compradores

tanto nacionales como extranjeros con ingresos raay1670 veces el salario minimo.

4.2 Analisis de la oferta inmobiliaria en zona halera Puerto Pefiasco

Los estratos de compradores de ingrestios y altos son los que mayor dinamismo
han presentado en Puerto Pefasco, presentdndogeannalza en los precios sobre todo en el
segmento, que se refiere principalmente a la ddande vivienda turistica, la cual se encuentra
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en los rangos de clasificacion, como vivienda de tesidencial y residencial plus, misma que
suele ser la mas representativa en la zona desian&h que al dia de hoy es la que cuenta con la

mayor inversion y representa el gran negocio podisarrolladores en la zona.

En los afios analizados se convirtié en el granaieguara los inversionistas, los cuales vieron

aumentadas sus ganancias hasta 3 veces el vadbceal ellos adquirieron la vivienda.

Grafica 4.
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Las viviendas analizadas en la zona de estuditasiéican de acuerdo a graficas mostradas con
anterioridad y categorias utilizadas por la empi®@8&TEC, estos rangos como indicadores

generales de mercado no siguen los criterios ae dal alguna institucién en particular.

La fuerte expansion que experimentd el estrato almpcadores de altos ingresos estuvo

explicada porla demanda de vivienda resi@gngiresidencial plus, sobre todo por parte de
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consumidores estadounidenses que estan llegarsdedad de retiro y han vuelto sus ojos hacia

nuestro pais para adquirir una segunda residencia.

Este tipo de compradores se supone que tienen digdrde riqueza neta que les permite
adquirir activos con poco o nulo crédito, o en stedto que disponen de la solvencia necesaria
para cubrirlo. La demanda de desarrollos de videpdra los afios 2006 y 2007 en el area

analizada era muy alta.
Grafica 5.

Oferta inmobiliaria en zona Hotelera de Puerto Pefisco 1998 - 2008
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Esta situacion contribuye a que los precios de #stede bienes raices fuese muy elevada.
Algunos corredores inmobiliarios sefialan que estecoabservar en muchos desarrollos de este
tipo que se venden aun en proceso de construdcdelevada demanda ha creado un atractivo
diferencial por plusvalia para quienes adquierdniesi en pre-venta. Este factor alienta tanto la
construccion como la compra por inversion de lageudas de este segmento por la expectativa

de la apreciacion de los inmuebles y la especulaqi@ se genera con ellos.
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El periodo méas reciente del desarrollo turistico Rigerto Pefiasco estd marcado por el

crecimiento de las actividades inmobiliarias astasaal turismo. El elemento mas notorio de

esta dindmica, que tuvo su nivel maximo en los affa@6 y 2007, fue la promociéon de

inmuebles para uso como segunda residencia paemgxbs. Ademas de viviendas individuales
o edificios, se destacaban los grandes proyectosomguntos residenciales integrados a
instalaciones turisticas compuestas por hotelegiypamientos de ocio. La construccion de otros
equipamientos mas usuales de la actividad turjsticeno hoteles y apartamentos turisticos,

también era motivo de atencion por el sector intrayio.

El crecimiento del turismo en la region desde leadé de los 90s, y especialmente después de
los afios 1993 y 1994, aumenté el interés del seotoobiliario por las oportunidades de
negocio existentes en la actividad turistica. Eddeada de 2000 este fendbmeno se amplio de
forma contundente. Empresas e inversionistas ggtamn se involucraron en proyectos de
diferentes tamafios y caracteristicas, en gendmitados al mercado americano, segmento que

va de 1,671 y mas veces el salario minimo.

Las ventas en los segmentos medio y alto, eraméssdestacados en la zona, desde el afio 2001
a 2003 se presentd una tendencia creciente desvedetaviviendas nuevas con un maximo
histérico en los afios 2006 y 2007 con un decliv@@08 , aunque sus volumenes siguen siendo

elevados.
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Grafica 6.
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Los estratos de compradores de ingresos mediofoy sbn los que mayor dinamismo han
experimento en la zona hotelera presentandosepoesion alcista en los precios sobre todo en
el Segmento E, que se refiere principalmente aelaathda de vivienda turistica. La fuerte
expansion que experimentd el estrato de compradieredtos ingresos estuvo explicada por la

demanda de vivienda residencial y residencial @st en la zona de estudio.
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4.3 Comportamiento del mercado inmobiliario en la @na hotelera de Puerto

Pefasco.

El impulso del desarrollo turistico operado en RuBefiasco en los ultimos afios, en especial en

la zona analizada, es resultado de la inversicaga en grandes hoteles y condominios de

segundas residencias y las politicas publicas erdjgtas por los gobiernos federal y estatal,

tendientes a la promocion del destino y la cread@imfraestructura turistica.

Sus 110 kilometros de litoral lo hacen poseedarrdeecurso muy valioso para la explotacion de

la actividad pesquera y la promocion del desartoliistico.

Esta zona ofrecia en los afios de analisis, unéaofprta inmobiliaria donde, las viviendas de

tipo medio, residencial y residencial plus iban a@mento, provocando una creciente variedad
de propuestas de vivienda, y una alza en los gwe@mas presentada en el lugar. El
comportamiento y resultado del estudio presente cw¥irma que las zonas de mayor

concentracion de inmuebles ofertados y vendidasptmemos ubicar al Este en el perfil de la
franja maritima la cual ha sido ocupada por lasilpgiadas zonas residenciales de Las
Conchas, Playa Encanto, hacia al sur, North Beddhyan Resort las cuales dan otra dimensién
al mercado inmobiliario turistico de la regién afacar sus servicios de clase mundial a

mercados remotos.

Por otra parte Sandy Beach, tiene la mayor ofmtdepartamentos a nivel residencial, el cual
ofrece en sus conjuntos modernas construcciongicates rodeadas de una vasta actividad
comercial y de servicios.

La mayoria de las opciones de vivienda media yleesial se concentraba en estos sitios, juntos

representan poco mas del 55% de la oferta inmahili la ciudad.
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Por el lado de la venta de casas, la zona del SBedgh y Las Conchas concentran la mayor
oferta, ademas son quizas las demarcaciones gsengaa el mayor contraste social, al contar
con desarrollos residenciales muy exclusivos edfasal poder adquisitivo alto y en especial a
personas provenientes del extranjero, represehé8¥%ede la oferta total de casas del municipio

de Puerto Pefasco.

Gréafica 7.

Oferta de vivienda en zona Hotelera Puerto Pefasd®98-2008
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Como se aprecia en la grafica no.7, la mayor ofartebiliaria se presenta en la zona hotelera,
para el afio 2007 presentaba el mayor nimero degos vigentes en el mercado residencial

turistico por lo cual, tuvo un incremento de 8.6&%pecto del mismo periodo de tiempo de 2006.

Este incremento ocasion6 que la composicion detaxer en términos de proyectos, segun el

nivel de precios, se acentuara la participaciéagiellos de mas de 200 mil délares sobre los de
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menor precio, es decir, 57% de los inmuebles etavegrtenecen al segmento de mayor costo,

segun el analisis realizado.

El comportamiento del mercado en el afio de 2008jadbs problemas de flujo en los mercados
turisticos nacionales y en Puerto Pefiasco pord& ciel mercado estadounidense al caer 60%
respecto al afio anterides un hecho, que la crisis econémica es mundiedtd afectando todos
los &mbitos y sectores econdmicos, incluyendo diesdm, el sector inmobiliario.

El desempefio de ventas mensuales por proyectodarabivio impactado negativamente en los
segmentos tanto de mayor como de menor preciculales se vieron frenados en sus procesos
de construccion y venta.

Por otra parte, el comportamiento inmobiliario lanzona revelé que el volumen de ventas
mensuales presento una disminucion de casi el @@ecto del mismo periodo del afio 2007.
De acuerdo a la cantidad de vivienda en procesmugtruccion, los proyectos han contado con
una disminucién menor en tamafo, calidad y cantidadservicios o areas comunes a los
ofertados en afios anteriores ya que la variacioelenimero de unidades totales de los

proyectos vigentes es inferior a la observada gafios de auge

4.4 Evolucion de precios por m2 de construccionudante la fase de analisis

Durante el periodo de investigacion en la zonarddisis observamos que desde el afio
2003 se present6 un aumento explosivo en el valda domercializacion del precio por m2 en
la construccién que paso en promedio de $15,080spen el afio 2000 a $32,000 pesos en el
afno 2001.

En el municipio, hasta 2003 se mantuvieron vala®s similares, hasta 2004 y 2005 afios

durante los cuales los precios fueron decrecieaste;concordando con los momentos de crisis
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en el pais, mismos que reflejaron la paralisis gp@sento el sector de la construccién en esta

zona y la incertidumbre nacional en el mercado ili@io.

Para el afio 2006 se contempla un boom inmobilariel lugar, el cual llevé a casi los $35,000
pesos el m2 de construccion, en la venta de inlesi@n la zona hotelera, recuperandose de la
caida en 2005, la cual llego a estar en loS08P0pesos.

el ascenso en el valor de construccion fue laatelam que presento el municipio por parte de

compradores extranjeros y la mediana oferta qyeesentaba.

Grafica 8

Valor de construccién por m2 en zona Hotelera de Ruto Pefiasco
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En el aflo 2007 se presenta el maximo nivel hisidalcanzado por concepto de venta de
inmuebles en Puerto Pefiasco con respecto al pdeciconstruccion alcanzando un nivel

historico de hasta $36,500 pesos por m2.
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Se puede apreciar que en el municipio, entre los 2600 a 2003 y 2006 a 2007 se presentaba la
mayor inversion en la construcciéon de nuevadaadibnes, pues en su mayoria los recursos

destinados a estos desarrollos provenientes delngatto, estan dirigidos a una clase de vivienda

gue no es susceptible a ser adquirida por gentengeho municipio e inclusive del pais, esto

conlleva a que el sitio de estudio este condicioreadn mercado provenientemente de los

Estados Unidos y Canada en particular, mismos qoergron el alza y la especulacion en los

precios tanto de construccién como del suelo.

En lo general la plusvalia anual de las viviendéstadas ha mantenido un crecimiento

continuo.

Con respecto a los precios por m2 de construcdénmercado de vivienda en la zona hotelera
de Puerto Pefasco obtuvieron su maximo costo afa@l2007, con un precio de $36,500.00

pesos y el mas bajo se obtuvo en el afio 1998 c@Y&B0 pesos, que es cuando inician los
primeros desarrollos del tipo residencial, lo quad arroja un 68% de plusvalia en un lapso de 9

anos.

Es muy importante tener en cuenta que en la traigsafundamental que se realiza en la compra
- venta de espacio construido, se incorpora elrvddb suelo, el cual ha tenido una evolucion

similar a la de la construccién y su analisis gs@nta en el siguiente punto.

4.5 Evolucion de los precios de la tierra 2002 £Q@7

La inversion en bienes raices es una accion tamgibl cual logra dar utilidades
satisfactorias a mediano y largo plazo, normalmigeesultados son buenos rendimientos con
el menor riesgo, la opcién mas tradicional es uaicion de terrenos, dicha opcidon presentaba

en la arena de Puerto Pefiasco un gran negocideeasi $1,500 pesos el metro cuadrado de
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terreno de playa en el afio 2000, pasoé a tenerosto de hasta $9,000 pesos en el 2007, periodo

de estudio analizado.

El ritmo de crecimiento de los precios respect@f@ anterior, que habia ido en aumento
progresivamente a lo largo del periodo 1998-200maetuvo casi siempre uniforme hasta 2002,
afio en el que se cuenta con una demanda porrrkaeiela zona por parte de desarrolladores e

inversionistas, los cuales compraron a un predim Ygosteriormente revendieron, especulando

con los precios de la tierra y los cuales obtuvieganancias inmejorables, debido a la gran

demanda en la zona.

Gréfica 9
Valor del suelo por m2 en zona Hotelera Puerto PeSao

(Analisis de mercado)
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El ritmo de crecimiento del valor por metro cuadrate tierra en el periodo, 2002 a 2007
resulto en su mayoria en un aumento constanteyg/amualmente presentaba aproximadamente

casi 150% de incremento en comparacion con ehafeior.

El costo de adquisicion de los terrenos, en su neyoon acceso Yy frente al mar subio
aproximadamente un 73 % entre los afios de andigisentando un costo por metro cuadrado
de $2,400 pesos para el afio 2002 y de $9,000 mesasel 2007, constatando uno de los
mayores precios ofertados y vendidos en el mumwicigon lo que el crecimiento acumulado en
estos Ultimos seis afios nos demuestra la espemulaaiausa de la demanda que presentaba la

adquisicion de terrenos para el desarrollo de rareivéendas enfocadas al mercado extranjero y

la inflacion que se genero con los precios deédognos, mismos que favorecieron la creacion

de una burbuja inmobiliaria en la zona.

Se constato que hubo una mayor especulacion, padgipor los corredores de Texas, Arizona y
California, quienes tenian oficinas alli y vendianclientes norteamericanos terrenos y
construcciones en los cuales se proyectaban, déssry viviendas con todos los servicios a

precios de preventa y los cuales al finalizar @sstrucciones o equipamientos se triplicarian en

su valor, mismos que en algunas ocasiones no stucam

Hace seis afios, la gente compraba un lote de tederb00 metros cuadrados con frente a la
playa alrededor de $1,250,000 pesos, para el &b &k mismo lote lo adquirian es $4,500,000
pesos, por tal motivo se observa que en este pesedetecto la existencia de una especulacion
con el valor del suelo, mismo que en comparacidnlas construcciones no decayo en su valor

sino al contrario crecia afo con afo.

Para mediados de 2008, los precios de la tierreeciecon ya que paso de un precio de $9,000

pesos por metro cuadrado en 2007 a $6,700 pesoglpio 2008, por lo cual la especulacion
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gue se genero con los valores de la tierra, comandéscender, como pasa con las burbujas

inmobiliarias normalmente.

El resultado de la explosién de la burbuja es unada caida de la demanda y presumiblemente,
de los precios en el corto plazo, que segun seiapee la grafica parece que, desde junio de
2008, ya se esta produciendo y que podria estaogada por la incapacidad del mercado para
absorber la enorme oferta de tierra, vivienda caits y vacia disponible. Este cambio de ciclo
inmobiliario habria tenido lugar por factores migs y externos: por un lado, la falta de liquides
del sistema financiero, causada por la crisis bigaria en Estados Unidos, recordando que la
zona analizada esta dirigida a ese mercado encylarti la falta de financiamiento y el
agotamiento del modelo de crecimiento (basado eoratruccion), al reducirse los retornos de

la inversion (provocando la salida del mercadoodeekpeculadores) y contenerse el crédito.

4.6 Comparativo de valores entre precios del suejo construccion 2002 a 2008

El precio por las nubes del metro cuadrado corkiran puerto pefiasco se debe en gran
parte al auge de la inversion extranjera en esta del pais y a los incentivos brindados por el
gobierno del estado para fortalecer los sectoresirtemo y segundas residencias, sector en el
que no era posible encontrar nada por debajo d$20500 pesos por m2. Hasta el afio 2007,
adicionalmente, el espacio para construccion nesvauy amplio y los compradores optan por
adquirir terrenos donde ya existen inmuebles coigsts para tener o preverse de los servicios

necesarios y proceder a especular con el vala tlerta.

Ubicados en la franja del Mar de Cortez, estos glytes tradicionalmente caracterizados por
los indices socioecondmicos mas elevados, sors sii@ presentan una estructura territorial
diferenciada, asi, aunque con predominio de laleesia de baja densidad, las zonas de mayor
desarrollo de estos sitios han provocado un proees que se evidencia el aumento del uso del

suelo y la especulacion con la misma.
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Al comparar los afios analizados, se detecto qum@in inmobiliario en Puerto Pefiasco se
percibe en dos etapas una que se genero entrddse800 a 2003 y la otra de 2005 a 2007 las

cuales se analizaran en sus dos etapas, ya quédenirton el periodo de estudio en la zona.

Con respecto al valor de las construcciones poronoeiadradan uno de los primeros periodos
de auge en el lugar, se conserva una significdifeaencia en los valores de inmuebles eluse
afios 2002 a 2004 de la muestra obtenida, existegramadiferencia entre el precio de venta
promedio de $33,780 pesos por metro cuadrado d&raonion para el afio 2002 y de $22,300
pesos para el afio 2004, en la cual se observaainia en el valor de alrededor de3#% Yy en
comparacion con el 2005 descendié hasta, $20,568spgeromedio el precio por m2, el cual
concuerda con la etapa de crisis que se preseatahaestro pais, mismo que se reflejo en el

comportamiento inmobiliario en la zona.

En lo que hace al valor por metro cuadrado de sadilargo del mismo periodo, se encuentra
gue desde el afio 2002 el precio promedio ascen$@&500 pesos y para el afio 2004 ya
alcanzaba un precio de $8,600 pesos por metro ad@adm la zona, esto es un incremento de
casi el 71%.

Gréfica 10.
Comparativo de los precios de venta entre el sugjda Construccion en la zona Hotelera de

Puerto Pefiasco
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Para el segundo periodo de auge, se muestra ygramaliferencia en los valores de inmuebles
entrelos afios 2005 a 2007, puesto que el precio dayomedio de $20,500 pesos por metro
cuadrado de construccion para el afio 2005 y d&¢@3esos para el afio 2007, siendo este uno

de los niveles mas altos en la zona, pues repegsenna ascendencia en el valor de un 44%.

En lo que respecta al metro cuadrado del valoradeefra, a lo largo del mismo periodo, se

puede ver que desde el afio 2005 el precio pronadimzaba los $7,500 pesos y para el afio
2007 al igual que la construccion presentabanrecighistérico en la zona de $9,000 pesos por
metro cuadrado, esto es un incremento del 20%g sifgnificativamente mas alta que la media

en el lugar dejando a la zonas del Oriente de ®&afiasco en segundo lugar.

En cuanto al precio por m2, en el afio 2007 la zoésa cara es el Sandy Beach siendo un factor

determinante el elevado precio de los inmueblea@ahtes a él.

Respecto al tipo de inmuebles ofertados encontrajuesa lo largo de todo el periodo un 70%
del mercado inmobiliario esta constituido por deggraentos, lo que manifiesta el fuerte caracter
residencial de la zona. En cuanto al tamafo deodicghmuebles, en promedio tienen 3
ambientes y oscilan entre 150 m2, 250 m2 y losnak de 320 m2 como se percibe en la
gréfica 10, el valor de las construcciones siersgté ligado a los resultados de la demanda y sus
precios pueden subir o bajar segun sea el casmnaparacion con los valores de la tierra, donde
se aprecia un interesante caso ya que nunca depnagén y cuando las crisis atravesadas
golpeaban muy fuerte en la zona, esto reflejalespaculacion que se genero con los precios de

la tierra.
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CONCLUSIONES

En los afios 2002 a 2007, la expansion del turismta eegion gano fuerte impulso debido al
aumento de la presencia de extranjeros, en el pdgduristas, inversores individuales e
inversores empresariales. Estimulados por la mé@ias condiciones del destino, sus atractivos
turisticos, los bajos precios en comparacion catirtes de paises de economias avanzadas, y
por una coyuntura econdmica internacional favorhlde de Puerto Pefiasco una zona de amplio

crecimiento inmobiliario.

Uno de los principales factores que justificanctaicimiento es la asociacion entre la actividad
turistica y el sector inmobiliario. En el periothapo un aumento importante de la adquisicion de
viviendas por extranjeros, para uso privado congursga residencia, con fin de inversion, o

mixto (a través del alquiler en determinadas épdehafio y uso privado en otros).

Por otra parte, se evidencia que el turismo deggones dividendos en comparacion con el
turismo residencial, pues el primero es una a&wvidontinua en constante renovacion que
genera divisas y empleos a largo plazo, mientraslasegunda genera también una derrama

econdmica que se extinguird una vez que se consucampra-venta del inmueble.

La situacion que vivié el mercado inmobiliario drcaso de estudio, fue derivada del aumento
de los precios de la vivienda y el suelo. Como coasecuencia directa de la dindmica del
aumento de precios y la especulacion que se geperepcando la creacién de una burbuja
inmobiliaria. La situacion que se genero en la zouwela de especular con la tierra y las

construcciones, vendiendo en pocos meses conaimalgen de beneficio.

En 2003 y 2004, se presenta la primera devaluaeiorel periodo de andlisis, la oferta de
inmuebles en el municipio decayd notablemente, ateendo a mas de la mitad. Ante la
depreciacion de la moneda todas las ventas pasanonpoder absorber mas esta dinamica

inmobiliaria.
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A mediados de 2008, la crisis economica fue muiydibego a todos los rincones del planeta y
esto afecto todos los ambitos y sectores econdmicctuyendo, desde luego, el sector
inmobiliario en Puerto Pefasco, del cual cabe laeiamo principal culpable, el colapso de las

hipotecas en los Estados Unidos, mercado y clgotencial de la zona.

Las llamadas hipotecas “suprime”, se orientarohiemtes con escasa solvencia, por lo cual, el
riesgo de impago fue mayor al de cualquier otralitwé Esto hizo accesible la compra-venta
especulativa a mercados que normalmente no podiianuiera adquirir una casa propia,
mucho menos estar invirtiendo dinero que no teefabienes inmuebles. Ademas de que los
compradores invertian dinero imaginario esperaraten@r ganancias reales. Este frenesi de
inversion inmobiliaria conllevé a un incremento piecedentes de la demanda y por ende una
elevacion en los precios sobrevaluados, y por hiotade la deuda. Lo cual trajo como
consecuencia el crecimiento incontrolado de lat@ferausando el incremento de proyectos de
construccién, condominios, residencias, casas, saiitirando el mercado con propiedades a

precios sobre inflados e irreales y rebasandorfi@adda que anteriormente la superaba.

Sin duda y analizando los contextos mencionadpsisde afirmar que los bienes raices siempre
han sido, y seguiran siendo una buena inversianglpsimple hecho de ser un bien tangible y
gue no se deteriora con el tiempo (en el casogltetoenos baldios, pero inclusive aquellos con
construccion si se les da el mantenimiento aprapyachejoras), ademas de que la necesidad de
vivienda sigue creciendo; y en el caso privilegiat los que viven en zonas costeras, la
cantidad de playas en el mundo es limitada, lo lowéi la oferta e incrementa la demanda. Sin
importar la situacién actual, el mercado inmohitiasiempre se recuperara, es cuestion de
tiempo. El problema que nos debe interesar endamhlies cuanto tiempo tardara esta

recuperacion y prepararnos para sobrellevar estedoe

La experiencia nos indica que, siempre habra cafopea e inversionistas en busca de la mejor
oportunidad, la mejor inversion, el mejor precim tual, nos lleva a la mas obvia y Unica

solucion posible a corto plazo, por mas samplrillada que parezca: bajar los precios de las
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propiedades, y quien los baje primero saldrd gamamdargo plazo, porque los precios

inevitablemente tendran que bajar y aquellos gyerhaiciado el descenso seran los que habran
tenido que bajar menos y tendran la oportunidaetideertir su dinero, ya sea en otros mercados
gue se encuentren en un punto mas bajo de la meadieesperar a que bajen mas los precios en

sSuU mismo mercado.

La plusvalia de terrenos y construcciones subiblearios entre 800 y 1,000%, esto provoco que
los estadounidenses se acercaran y comprarannyairdir, ya sea ganando en las rentas de sus
condominios o revendiendo mucho mas caro en tanuss meses. Entre 2002 y 2007 hubo un

crecimiento econdmico de 12% anual. jParecia aligal

La desaceleracion de la economia estadounidensa gridis inmobiliaria que comenzé

aproximadamente a repercutir a finales de 2008¢ lee Puerto Peflasco a un freno casi total.
Tras una racha de cuatro afios con ventas inma&didnistoricas, el centro turistico se fue
apagando. Mas de 20 proyectos que estaban aprofpaeidsron paralizados. 99% de los clientes

americanos para este tipo de viviendas, dejaraoihgrar y empezaron a tratar de revender.

Lo que empezé como un fendmeno de euforia panmavkrsion, ahora es, en algunos casos, un
fendmeno que involucra enormes pérdidas, se pasmalesituacion de bonanza, de extrema

demanda y desarrollo, a cero construccion y catmajo.

En 2008, la recesion global y la crisis inmobibaein E.U. oprimieron al sistema de mercado y

economia que imperaba en el Puerto y lo paralizo.

Con el objeto de no caer en las situaciones dasit los parrafos anteriores y apoyado en los

conocimientos de la valuacion inmobiliaria estbaja sugiere lo siguiente:

La crisis econdmica en la que se debate el munddreguencia periddica, afecta a todas las

economias, lo que incluye a nuestro pais , maxumodo este no desarrolla su mercado interno,
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esta situacion impulsa a los universitarios a busraas que puedan aportar alguna idea para

superar la penuria econémica actual.

En este sentido, incurriendo en el sector turisenobserva una oportunidad de concurrir en una
investigacion en este mercado, apoyada por los egler® de conocimiento que fueron
adquiridos en la especialidad de valuacion inmafidj impartida en la unidad de posgrado de
la UNAM.

El sustento de la investigacion se tiene en razmuk en el Estado de Sonora, se dio un
fendbmeno inmobiliario sumamente interesante, ell @ todo su desarrollo presenta,

consideraciones de una trascendencia especiakpastaudio del valor. Este hecho, aunado a la
situacion precaria del pais posibilita la idea de gsta misma constituya a su vez un instrumento

de impulso a la economia nacional.

Nuestro pais obtendria de la actividad turistica, lpas segundas residencias cierta cantidad de

divisas por la inversion inmobiliaria de las pe@®en edad avanzada, del pais vecino.

Utilizar la belleza de los recursos naturales castemento de nuevas formas de atraccion

turistica que otorguen empleo e impulso a activedamblaterales.

Que las tierras de las costas sean debidamentmddit aplicando proyectos y programas que

pro pugnen por su desenvolvimiento, basadas dayas del valor (mayor y mejor uso).

Que planteen los diversos horizontes de mercadopgeeda tener cada proyecto hasta sus

ultimas consecuencias.

Con el objetivo de no caer en la especulacion inliagh se reorienten las acciones a llevar a

cabo, reinventando facetas bajo la dptica del yakio es:
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En Puerto Peflasco se practiquen valuaciones rkajeslas normas que abarca la valuacion
nacional, una vez definidos los valores realessyelementos urbanos que lo complementan, se

contara con un producto en el mercado inmobilieoio mayor confiabilidad.

Elaborar toda la instrumentacién juridica que apaweproducto inmobiliario sano y con

factibilidad econdémica para un efectivo desarrollo.

Se elaboren y se pongan en préactica todos losiestdéd publicidad y comercializacién, que

apoyen el deshago vy realizacion del producto inhaoia, en virtud de que estos desarrollos
inmobiliarios presentan una expectativa de vida pemgente local, crear una cultura orientada
en su participacion de las actividades o servigoe demanden los nuevos contextos
inmobiliarios.
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GLOSARIO
Baby Boomers
1. Es un término usado para describir a las persamasacieron durante by boom
(explosion de natalidad), que sucedio en alguntsepanglosajones, en el periodo
posterior a la segunda guerra, entre los afios W @4i@cipios del decenio de 1960.
Estero
1. Terreno pantanoso que suele llenarse de agua fpavitao por la filtracion de un rio o
laguna cercana y en el que abundan las plantaiGsua
2. Desembocadura de un rio caudaloso en el mar.

Frenesi
1. Exaltacion violenta de una pasion o sentimiento.

kite surfing
1. Es un deporte de deslizamiento que consiste esoadl@ una cometa de traccidite, del
inglés), que estira al deportistatér) por 4 (rara vez 2), dos fijas a la barra, y las 2
restantes pasan por el centro de la barra y séasu@ cuerpo mediante un arnés,
permitiendo deslizarse sobre el agua mediante alsla © un esqui del tipo Wakeboard

disefiado para tal efecto.

Penuria

1. Escasez, carencia de algo, sobretodo de lo necgsad vivir.
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