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La ocupacién de Baja Malibu como un territorio costero desincorporado a la gestién publica
local ha limitado la obtencién de servicios de saneamiento y provocado la contaminacion
por descargas de aguas residuales. El andlisis documental y las entrevistas evidencian que
las fallas en la aplicacion normativa obstruyen la participacion ciudadana y la respuesta gu-
bernamental en este fraccionamiento, con vocacioén turistica de surf. El estudio concluye en
la necesidad urgente de transitar hacia el objetivo comun de frenar la degradacién del mar
como recurso de uso compartido.
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The occupation of Baja Malibu as an unincorporated coastal territory excluded from local pub-
lic management has limited the provision of sanitation services and caused contamination from
wastewater discharges. Documentary analysis and interviews evidence that failures in regulato-
ry enforcement obstruct citizen participation and government response in this neighborhood,
which has a surf tourism vocation. The study concludes with the urgent need to transition toward
the common goal of halting the degradation of the ocean as a shared-pool resource.
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Surfeando en el limbo de la provision de servicios publicos de saneamiento
en un fraccionamiento turistico del Corredor Costero Tijuana—Rosarito—Ensenada

Introduccion

i un predio tiene usos habitacionales permanentes o bien para operar al-

guna modalidad de servicio de alojamiento turistico, las posibilidades y el

valor asociado a la experiencia de habitar una comunidad o fraccionamiento
dependen tanto de su localizacién, como de lo que institucionalmente es posible
hacer con dicho predio. Una metafora muy conocida sobre la eleccién de calidad
de servicios publicos sugiere que al considerar las opciones que distintos gobier-
nos ofrecen a quienes pueden habitar en su territorio, las personas deciden votar
“con los pies”, es decir, optan por irse a vivir a donde consideran que lo que pagan
al gobierno de la ciudad es satisfactorio, considerando lo que tal gobierno local
ofrece a cambio (Tiebout, 1956; Howell-Moroney, 2008). Esa metafora, que funcio-
na para explicar las opciones tomadas por habitantes regulares en una ciudad, es
todavia mas acertada para explicar las preferencias de la demanda de servicios de
alojamiento temporal.

Los fraccionamientos residenciales costeros con oferta de alojamiento temporal
pueden ser considerados espacios muy sensibles a las fallas de los arreglos insti-
tucionales, que propician la falta de atencion a los servicios bdsicos como: la oferta
de agua potable, el saneamiento de aguas residuales o la provisién de servicios de
electricidad, alumbrado publico o conectividad a redes de internet. Es decir, sus
deficiencias afectan tanto a los habitantes del fraccionamiento como a los visitantes
que deciden alojarse temporalmente.

Un fraccionamiento cuyos problemas recurrentes de servicios tienden a ser per-
manentes debido al limbo institucional generado en su proceso de construccién,
poblamiento y operacién como espacio residencial, enfrenta problemas de afec-
taciones de condiciones de vida y disminucion de oportunidades de negocios que
ocasionan pérdida de plusvalia y problemas para incrementar la rentabilidad de las
unidades de negocio de alojamiento. La playa y su valor escénico y turistico pierden
valor como espacio de uso comun y como externalidad positiva (Enriquez, 2008)
para las viviendas. El limbo institucional que impide la definicién de responsabi-
lidades de operacion de los servicios es, por lo tanto, el resultado de desacuerdos
recurrentes entre los actores clave, estos son: las empresas desarrolladoras, los com-
pradores de lotes, los habitantes del fraccionamiento -no son necesariamente los
mismos que los propietarios- los oferentes de servicio de alojamiento y, por ultimo,
los usuarios de ese tipo de servicio temporal.
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El objetivo de este articulo es determinar las limitantes de la participacién ciudada-
nay la accién de gobierno en la definicion de la politica de saneamiento en el frac-
cionamiento Baja Malibu (BM) y la pregunta de investigacion que se propone es:
dadas las condiciones historicas y territoriales del fraccionamiento, jqué elementos
o condiciones han mantenido el limbo institucional y limitado las politicas de sa-
neamiento? La hipotesis que se propone es que vivir en el limbo institucional ha lle-
vado a propietarios, residentes permanentes y usuarios de la oferta de alojamiento
temporal a enfrentar en forma recurrente problemas con la contaminacién del agua
y a pérdidas efectivas en su calidad de vida.

Para analizar esta situacion, el trabajo se organiza de la siguiente manera: tras la in-
troduccién, la primera parte aborda a lo que se refiere con limbo institucional en la
provision de servicios, como una indefinicion que combina fallas regulatorias y una
limitada accién publica. La segunda seccion detalla los métodos de investigacion
utilizados.

La tercera seccién caracteriza al fraccionamiento como un espacio costero residen-
cial con oferta de alojamiento temporal. La cuarta rastrea, mediante analisis do-
cumental, el proceso de creacion del limbo institucional. La quinta seccién docu-
menta las consecuencias de esta condicion en la calidad de vida de los residentes
y la viabilidad de los negocios turisticos. Finalmente, la sexta seccién presenta una
sintesis de los hallazgos a manera de conclusién.

1. Un acercamiento a la teoria sobre
la creacion de limbos institucionales

De acuerdo con North (1995), las instituciones son las reglas del juego en una socie-
dad, representan el marco que regula la interaccion humana y determina los pro-
cesos de desarrollo econdmico. Las reglas, operando a distinta escala, pueden ser
formales como son los acuerdos, los cédigos de conducta, y las normas creadas
por el Estado; pero la explicacion de los resultados de la interaccion social también
se deriva de las reglas informales, es decir, aquellas que evolucionan a lo largo del
tiempo basadas en c6digos de conducta o costumbres.

Para el institucionalismo, la funcién principal de las instituciones es proveer una es-
tructura estable -no necesariamente eficiente- de la interaccién humana; por tanto,
se vuelve una creacion humana que evoluciona y se altera por el individuo. En su
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trabajo, North reconoce que la interaccion entre los actores y las instituciones es
clave porque determina los resultados asociados a distintos arreglos instituciona-
les. Una cuestidon no siempre bien resuelta en los enfoques institucionalistas que
explican procesos de desarrollo a nivel macro tiene que ver con el origen y la trans-
formacion de las reglas vigentes. Esa cuestion fue abordada con detalle por Ostrom
(2000) quien, al estudiar el proceso de construccidon de arreglos institucionales en
pequenas comunidades, descubrié que cuando la comunidad colabora es posible
lograr arreglos institucionales muy funcionales para cuidar y manejar en forma sus-
tentable los recursos de uso compartido. Esa tesis se investiga en estudios turisticos
y en procesos de desarrollo comunitario en distintos contextos para verificar la va-
lidez de sus supuestos y consecuencias practicas (Fernandes et al. 2015; Vargas et
al., 2018; Lizarraga y Martinez, 2024), los resultados comparten un optimismo pre-
cavido, y no han abordado de manera adecuada qué pasa cuando la cooperacion
entre actores comunitarios y actores publicos no logra cerrar ciclos de gestion de
servicios formalmente institucionalizados.

A pesar de la tendencia de aceptar la cooperacién en la construccién de arre-
glos institucionales funcionales, para la proteccion de recursos y el manejo de los
impactos ambientales del desarrollo urbano y turistico, se han sefialado algunas
deficiencias predominantes como el caracter convencional y limitado del concep-
to de comunidad’, asociado a una vision limitada de la nocién de racionalidad y
poco apreciativa del papel del poder (North, 1995; Singleton, 2017), el peso de
las relaciones de propiedad como factor explicativo de la disposicién a cooperar
(Mukhija, 2005) y la capacidad limitada de los gobiernos locales para facilitar y, en
su caso, aprovechar el potencial de la cooperacién de actores locales en la crea-
cion de modelos de gobernanza capaces de atender los problemas comunitarios
como el deterioro ambiental y la perdida de servicios esenciales (Foster, 2011;
Healey, 2017).

En este trabajo, se analiza el caso de Baja Malibu con la intencion de mostrar que los
arreglos formales que regulan los fraccionamientos y la intervencién del Estado a
través de las autoridades locales y estatales involucradas en la gestion de los servi-
cios publicos no necesariamente corresponden a las necesidades de los habitantes
y usuarios de los fraccionamientos, y complejizan su funcionamiento y capacidad

1 North (1995) sefala las dificultades de la accion colectiva en tres aristas: el tamafo del grupo y su percep-
cion de costo-beneficio; la propia destruccion de la comunidad por el Estado coercitivo; y las preferencias como
individuos que tienen dos dmbitos una de grupo y otra egoista e individualista, por lo que se da una combina-
cién de ambas.
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de respuesta ante cambios estructurales como es la interaccion entre urbanizacién
y desarrollo turistico. El caso de Baja Malibu corresponde a un fraccionamiento que
no ha logrado ser entregado al municipio, por lo que su situacién se caracteriza por
una indefinicion institucional que limita el acceso a programas publicos municipa-
les y ha impedido que la Comision Estatal de Servicios Publicos de Tijuana (CESPT)
se haga cargo de los servicios de drenaje y tratamiento de sus aguas residuales. Es
decir, esta situacién de irregularidad impide alcanzar acuerdos para resolver proble-
mas de prestacion de servicios publicos (Figura 1).

Las limitaciones en la construccion de arreglos institucionales documentadas son
aplicables al caso de andlisis: a) el limitado concepto de comunidad, porque den-
tro del propio fraccionamiento existe comunicacion fragmentada entre secciones
y una rotacion de actores derivada de practicas de arrendamiento de largo y corto
plazo que diluyen la creacion de una accion colectiva con intereses comunes; b) re-
laciones de poder que determinan la expansién del fraccionamiento sin el cumpli-
miento de los acuerdos normativos e incentivos establecidos como la fianza del de-
sarrollador (Singleton, 2017); ¢) las relaciones de propiedad también son notables,
porque a pesar de que inicialmente este fraccionamiento se podia catalogar como
una zona costera de segundas residencias para extranjeros y visitantes, el contexto
urbano demanda vivienda, lo que ha provocado un transito a una poblacién de
residentes mayoritariamente nacional; no obstante, una parte de los propietarios
han subarrendado las propiedades y no les interesa la resolucion de la problematica
local al no interactuar directamente con ella, lo que limita la disposicién a cooperar
(Mukhija, 2005); por ultimo y la limitante mas importante, d) es la capacidad res-
tringida de actuacion y resolucion de los gobiernos locales, que aunque reconocen
el problema, y apoyan de manera tangencial dentro de sus propias estructuras y
normativas no tienen la capacidad de resolverlo (Foster, 2011; Healey, 2017), esta
situacién manifiesta una descoordinacién interinstitucional y una baja capacidad
politica de resolucién (Figura 1).
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Figura 1. Conceptos tedricos que abordan el problema y elementos de andlisis del limbo institucional de BM
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Fuente: Elaboracién propia con conceptos de North (1995), Mukhija (2005), Foster (2011), Healey (2017), y Singleton (2017).

2. Métodos de rastreo de fallas institucionales

Esta seccidon detalla los métodos de investigacién utilizados en este trabajo predo-
minantemente cualitativo, el cual integra: revision documental, entrevistas semies-
tructuradas, observacién participante y Sistemas de Informacién Geogréfica (SIG).
Primero, se realizé una recopilaciéon de documentos oficiales para identificar tanto
las condiciones historicas y territoriales del fraccionamiento (perspectiva formal y
normativa), como las evidencias de gestion del saneamiento por los residentes, su-
brayando los arreglos informales con el gobierno y los cambios en la accion parti-
cipativa que dan cuenta de ciclos de interaccion contenciosa a lo largo del tiempo.
Entre los documentos mas significativos destacan los decretos de creaciéon y am-
pliacion de la zona, el convenio de Caminos y Puentes Federales (CAPUFE) para el
acceso irregular, y oficios de los expedientes de las tres dreas del BM. En materia am-
biental, se analizaron las bases de datos de monitoreos de Playa Blanca de Proyecto
Fronterizo (2015-2026) y de CESPT (2008-2025).

Un segundo paso fue la aplicacion de entrevistas semiestructuradas, con el pro-
posito de corroborar las acciones participativas de las tres secciones y la variacion
en las percepciones de los usuarios y residentes del fraccionamiento, en torno a la
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severidad e impacto de los problemas, asi como la disposiciéon a actuar colectiva-
mente para negociar con el gobierno local y otras autoridades.

Se efectuaron 13 entrevistas entre el 16 de noviembre de 2025 y el 23 de enero de
2026, con una duracién promedio de treinta minutos. Diez fueron a propietarios
(incluyendo dos prestadores de servicios y tres ex-arrendatarios que terminaron
comprando terreno) y tres a arrendatarios de largo plazo (con antigliedades de 5, 9
y 28 anos). Mediante analisis de contenido, se identificaron narrativas dominantes
asociadas a las caracteristicas socio-urbanas de los actores, complementadas con el
testimonio de un informante clave con décadas de experiencia en la gestién local.

El proceso de la entrevista se dividié en cinco secciones, la primera registra la in-
formacion general del entrevistado; la segunda seccién describe y jerarquiza su
percepcion de los problemas que aquejan al fraccionamiento; la tercera seccion se
enfoca en su percepcién diferenciada de acuerdo con el rol que juega en el frac-
cionamiento; la cuarta seccion explora los retos y oportunidades que tienen para
actuar colectivamente en la resolucién de sus problemas; y, finalmente, la quinta
seccion se enfoca a la identificacion de instituciones y proyectos que podrian apo-
yar en la resolucion de su problematica.

Mediante la observacion participante, se realizaron recorridos para identificar casas
habitadas, construcciones y terrenos baldios, ademas de localizar los puntos criti-
cos de descargas de aguas residuales y sus zonas de mayor impacto. Finalmente, el
analisis se centra en el rastreo de controversias, identificando fallas institucionales
que no se resuelven mediante convenios. Siguiendo a Vanhala (2017), Boonstra et
al. (2023) y Deslatte et al. (2023), se analizaron los repertorios y resultados de las
dinamicas contenciosas. Los SIG se utilizaron para mapear la ubicacién del fraccio-
namiento y los sitios de arrendamiento ofertados en linea.
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3. Caracterizacion del fraccionamiento Baja Malibu y sus actores

3.1 Baja Malibu sus caracteristicas y su oferta de servicios

BM se localiza dentro de una de las regiones turisticas mas importantes de Baja
California (BC), el llamado Corredor Costero Tijuana- Rosarito-Ensenada (Cocotren),
se conforma por tres secciones Playas (BMP), Carretera o Campestre (BMC) y Lomas

(BML) (Figura 2).

Figura 2. Ubicacion de Baja Malibu y sus tres secciones
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Desde su conformacion, la actividad turistica estuvo presente, se proyecté como
zona de renta para casas rodantes, y aunque anos mas tarde ain predomina una
vocacion de desarrollo habitacional, a lo largo de su trayectoria ha sido reconocida
como una zona de surf importante, por lo que subsiste como un espacio conforma-
do por su cercania con la playa y como prestador de servicios de uso y visita de su

costa.
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En pdaginas de internet populares en el sur de California, la Playa de BM es consi-
derada casi un objeto de culto tradicional para los practicantes del surf (Culture
Trip, 2025). Esa caracteristica la ha convertido en uno de los puntos de atraccion
de paseantes en el norte de la costa de BC. Es el primer punto destacado para esta
practica deportiva en la parte mexicana.

La revista Surfing Magazine (2011) realizd un conteo de las mejores 100 playas para
surfear a nivel mundial y BM aparece en el lugar 64. Ademas, en la promocién del
area para la renta y venta se utiliza “el famoso spot surf de Baja Malibu kilémetro”
(AR/E9 RPSL, comunicacién personal, 13 de enero de 2026). La totalidad de sus re-
sidentes encuestados reconoce esta caracteristica y gran parte destacan que fue
parte de su eleccion para vivir en la zona.

Pese a sus atributos recreativos, los monitoreos de la CESPT y Proyecto Fronterizo
en Playa Blanca —sitio de descarga de BM— confirman una contaminacién crénica
(al superar las 200 unidades por cada 100 ml de agua). La CESPT registré coliformes
entre 2008 y 2014, sumando el monitoreo de enterococos posteriormente, mien-
tras que Proyecto Fronterizo documenta estos ultimos desde 2015. Los hallazgos
muestran que se incumple la norma permanentemente, con la Unica excepcién de
2012 (Figuras 3,4y 5).

Figura 3. Promedio anual de monitoreo de contaminacion de agua en Playa Blanca 2008-2013
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de CESPT (2025).
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Figura 4. Promedio anual de monitoreo de contaminacién de agua en Playa Blanca 2014-2025
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Fuente: Elaboracidn propia con informacion de CESPT (2025).

Ambos monitoreos abonan a proteger a la poblacién y a mantener cerrada esta
playa para efectuar actividades recreativas. Destaca que Playa Blanca es el punto de
muestreo con los mayores niveles de contaminacién de la zona monitoreada por
Proyecto Fronterizo.

Figura 5. Promedio anual de monitoreo de contaminacion de agua en Playa Blanca 2015-2025
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Fuente: Elaboracién propia con informacion de Proyecto Fronterizo (2026).
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Debido a su ubicacién frente al mar y acceso desde la carretera escénica, las propie-
dades en BM conservan su valor inmobiliario pese al deficiente mantenimiento de
sus servicios, aunque sugieren mermas. Por la contaminacion, la zona transité de
ofrecer actividades de playa a promover Unicamente el paisaje costero (AR/E9 RPSL,
13-01-26). Se estima que habitan unas 380 familias. Segun los recorridos: BMP tiene
87 casas y 14 lotes (101 total); BMC registra 99 casas, 15 lotes y 5 construcciones
(119 total); y BML cuenta con 203 casas habitadas o en proceso de construcciéon
sobre un total de 492 lotes.

Si bien la conformacién de BM inicié como una oferta hacia jubilados y poblacién
estadounidense (Improfisa, 1975), por crisis econdémicas, de seguridad y en los ul-
timos anos por el acceso efectivo a servicios médicos de personas mayores (CP/E7
RC, comunicacién personal, 22 de noviembre de 2025) fue transitando hacia una
poblaciéon predominante nacional.

En la zona se identificaron 23 casas (tabla 1) como prestadoras de servicios turis-
ticos (Airbnb, 2025 y Google maps y OTBC, 2026) todas con la caracteristica de ser
viviendas unifamiliares.
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Nombre de ubicacion

Baja Affordable Aparments

Luxurious Baja Malibu
Rental Hosted by Yuri &
Becky

Adorable private guest
house with Terrace & Patio

Rosarito 5 BR Beach Home
10 Mins to Papas & Beers

Beach House - epic surf,
family and pet friendly

Baja Malibu Beach House

Atardeceres en Baja Malibu
6645685733

Surf Casa BeachBunkhouse*

Residencia en Baja Malibu

Casa Descanso
6642482080

House Baja Malibu

Kidd Bungalow*

Casa calle Tollan*

Residencia en Tijuana

Bella Vista

Baja Malibu cerca
de la playa

Hermosa casa con
vista al mar

Departamento
para 4 personas
cerca playa privada

Hermosa casa en Baja
Malibu Seccién Lomas

Tabla 1. Prestadores de servicios turisticos de Baja Malibu

Ubicacion y seccion

Av. Mayapan (BMP)

Av. Mayapan (BMP)

Av. Mayapan (BMP)

Av. Tenochtitlan (BMP)

Av. Miraflores (BMP)

Av. Miraflores (BMP)

Av. Miraflores 9b (BMP)

Uxmal 16 (BMP)

Calle Uxmal (BMP)

Petatlan (BMC)

Calle Pilapan (BMC)

Calle Tula y Papantla
(BMC)

Tula (BMC)

Calle Texcoco (BML)

Calle Cempoala o Av.
Chichenitza (BML)

(No ubicada)

Calle Cholula (BML)

Calle Cholula (BML)

Calle Sempoala (BML)

Descripcion de tamaio

1,399.31 sq ft 3 cuartos, 2 banos 'y 2

cajones de estacionamiento

1 cama, 1 bafio

5 camas, 3 banos

2 camas, 2 bafos

2 habitaciones, 1 cama, 2 banos

4 habitaciones, estacionamiento,
acceso a la playa

1 habitacién, 8 camas, 1 bano

3 habitaciones, 6 camas, 2 banos

5 habitaciones, 3.5 baros,
estacionamiento, alberca

3 habitaciones, estacionamiento,
vistas a la playa

3 habitaciones, 4 camas, 2 bafios

4 habitaciones, 3.5 bafios,
estacionamiento

1 habitacion, 1 bano, patio,
estacionamiento

3 habitaciones, 2 bafos,
estacionamiento, cerca de la playa
(carretera/lomas)

4 habitaciones, 3 camas, 1 bafo

1 habitacién, 2 camas, 1 bano

2 habitaciones, 1 bafio

Modalidad de oferta
y Precio

Casa en renta $1,700
ddlares mensuales.

$59 Dlls.

$464 Dlls.

$185 Dlls.

$4,288 MXN
Airbnb la noche

$5,470 por dia Airbnb

$3,514 MXN Airbnb la
noche

$9,315 MXN Airbnb la
noche

$15, 515 por dia Airbnb

$6, 893 por dia Airbnb

$ 12,089 MXN Airbnb la
noche

$6,809 Airbnb

$2585 Airbnb

$11,173 Airbnb

$6,319 MXN Airbnb la
noche

$2,748 MXN Airbnb la
noche

$19,714 MXN Airbnb la
noche
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Modalidad de oferta

Nombre de ubicacién  Ubicacién y seccién Descripcion de tamafno ;
y Precio
Césa corj plsar)a prl\{ada Calle Chapultepec 3 habitaciones, 4 camas, 3 bafios $6,869 MXN Airbnb la
y jacuzzi en Baja Malibu (BML) noche
GG L) Av. Chichenitza (BML) 1 cama, 1 bafio $54.2 Dlls.
7 min to Rosarito
i i ]
Baja Malibu MANSION'" Calle Copan (BML) 9 camas, 4 banos $668.4 Dlls.
(Luxury ocean view)
Ocean View Residence Calle Tlatelolco (BML) 3 Camas, 2 banos $291 Dlls.

* Mismo prestador de servicios.
Fuente: Elaboracion propia con informacién de Airbnb, 2025, Google maps, 2026 y 0TBC 2026.

Estas opciones representan ofertas de servicios promisorios viables para vacacio-
nistas y condiciones de vida aceptables a precios accesibles para quien trabaja en
Estados Unidos y gana en délares. Ademas de las casas de renta en linea, se consi-
deran al menos cinco casas mas que son puestas en renta por los propietarios (AR/
E9 RPSL, comunicacion personal, 13 de enero de 2026), por lo que se tiene una ofer-
ta diversificada para fines de semana y rentas de mediano y largo plazo. Es decir, la
oferta total de servicios de arrendamiento representa alrededor del 7% en la zona.

La zona de BMP contaba con algunos servicios como un restaurante-bar, café, un
negocio de desayunos y venta de productos locales, y una tienda de abarrotes. No
obstante, por su localizacion, eran afectados por malos olores de las descargas, lo
que contribuyd a su cierre y reubicacion.

3.2 Una historia ganadores y perdedores que pueden votar “con los pies”

Para efectos analiticos, los actores del fraccionamiento BM se dividen en: usuarios,
desarrolladores y gobierno. Los usuarios, a su vez, se clasifican en propietarios, ope-
radores de servicios turisticos y turistas, aunque una persona pueda asumir varios
roles. Esta distincion es clave para entender las dinamicas de apropiacién y apro-
vechamiento de los beneficios del entorno y las dificultades para lograr acuerdos.

Respecto a los desarrolladores, son dos los que han intervenido en la zona, el es-
tadounidense que inicia el poblamiento de la zona (Ehret, 1993) y el fraccionador
Inmobiliaria y Promotora de Fideicomisos S. A. (Improfisa) (Gobierno del Estado de
Baja California, 1976) (CP/E7 RC, comunicacién personal, 22 de noviembre de 2025;
CG/ICL1, comunicacion personal, 23 de enero de 2026).
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Finalmente, los actores de gobierno relevantes en la zona son: a nivel federal, la
Comision Nacional del Agua (Conagua), Capufe, la Comisién Federal de Electricidad
(CFE) y la Comision Federal para la Proteccion contra Riesgos Sanitarios (Cofepris);
en materia estatal Gobierno del Estado, CESPT, la Comision Estatal para la Protec-
cién de Riesgos Sanitarios (Coepris) BC y Secretaria de Infraestructura, Desarrollo
Urbano y Reordenacion Territorial (Sidurt) y Seguridad estatal; en materia munici-
pal, el Ayuntamiento de Tijuana, Direcciéon de Administracién Urbana (DAU) y Segu-
ridad municipal (Figura 6).

Figura 6. Actores de gobierno involucrados en la gestion de Baja Malibu

CONAGUA Gobierno del Estado Ayuntamiento
PROFEPA SIDURT (SAHOPE)
CAPUFE CESPT

CFE COEPRIS
COFEPRIS

Direccién urbana

Municipal

Fuente: Elaboracién propia con informacion de las dependencias involucradas.

Estas instituciones se relacionan con el area de BM en especial por la provisiéon de
servicios agua, drenaje y electricidad, asi como autoridades encargadas tanto de
dar seguimiento al desarrollo urbano, como del monitoreo de los problemas de
contaminacion del area. Los actores identificados como clave por las personas en-
trevistadas son: el Ayuntamiento o Municipio, CESPT, instituciones de seguridad y
gobierno del estado. El Municipio fue el reconocido como mds importante, porque
se sabe que si se recibe el fraccionamiento se tendria el acceso a los servicios publi-
cos faltantes, aunque se identificé ademas a la DAU y Obras Publicas.

La segunda autoridad mas identificada es CESPT, porque es la institucién con mayor
presencia en la zona, por el apoyo a problemas recurrentes de fugas de drenaje y
derrames de aguas negras. De manera mas tangencial se menciono a Gobierno del
estado y autoridades de seguridad.

Como se observa, la indefinicion institucional de la propiedad y el manejo del frac-
cionamiento BM es considerada una coproduccion social derivada de fallas de mer-
cado (fianza) y de falta de acuerdo entre sociedad y Estado.
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4, Creacion del limbo institucional: la indefinicion
de responsabilidades

4.1 El origen del asentamiento y los primeros conflictos

El asentamiento de BM surgié en 1967 por iniciativa de un ciudadano estadou-
nidense que, tras obtener derechos de desarrollo de manera indebida, inicié un
proyecto de casas moviles llamado Playas de Baja Malibu (Ehret, 1993). Aunque su
estancia fue breve tras ser expulsado de México, efectué la construccién de la Plan-
ta de Tratamiento (PTAR) en la seccion carretera que marco la transicion de zona
rdstica a urbana (Ehret, 1993).

Anos mas tarde, con la proyeccién de la carretera escénica, en 1976 se autoriza al
desarrollador Improfisa construir BM como un fraccionamiento residencial de baja
densidad en las secciones BMP y BMC (Gobierno del Estado de Baja California, 1976).
En dicha autorizacion, la Sahope figuraba como la autoridad estatal encargada de
supervisar las obras de urbanizacién, con la corresponsabilidad de la CESPT y la CFE;
no obstante, estas no se concluyeron en el periodo estipulado. El limitado segui-
miento y la nula sancién de los acuerdos fueron factores comunes en este periodo,
pues las autoridades priorizaban facilitar el desarrollo de Tijuana para ampliar el
acceso a la vivienda y estimular la construccién (Gonzalez, 2018).

Debido a esta falta de supervisién en las obras, entre 1985y 1993 surge un conflic-
to legal entre la Asociacion de la seccion Playas Asociacion de Colonos de Aldeas
Baja Malibu (ACABM) e Improfisa por la intencién de entregar la responsabilidad del
fraccionamiento a la asociacién para que operara de forma privada. Aunque el frac-
cionador afirmaba haber satisfecho los servicios publicos —excepto la PTAR (Ehret,
1993)—, la asociacion demanda al fideicomiso por la no conclusién de obras y la
opacidad financiera; no obstante, se logra firmar un convenio de entrega en 1988.

Resulta contradictoria la coexistencia de este conflicto legal con el aval que la Saho-
pe otorgd en 1992 para ampliar el proyecto de Improfisa en un 65.73% de extensién
(Gobierno de Baja California, 1992). Ademas, en 1994 la institucion emitio la cons-
tancia de cumplimiento parcial para iniciar ventas en la seccién Lomas (Sahope,
comunicacion personal, 15 de abril de 1994) y, en 1999, transfirié los derechos de
la fianza al Ayuntamiento de Tijuana (SAHOPE, comunicacién personal 28 julio de
1999).
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Por ultimo, con relaciéon al instrumento legal que obligaba al fraccionador a concluir
las obras, la DAU cancela dicha fianza por $1,451,329.48 pesos, aceptando un “cum-
plimiento parcial” de los requisitos (Sahope, comunicacién personal 30 de julio de
1999). De este modo, se consolida la desproteccién de los residentes.

Como resultado, sélo existe registro del convenio de entrega de la seccion BMP; el
resto del fraccionamiento no se entrega a las asociaciones ni al municipio. Asi, las
tres secciones de BM se gestionan como fraccionamientos privados, donde la res-
ponsabilidad de los servicios recae en su propia administracion, esté o no activa.

4.2 Las vicisitudes en la gestion de servicios

En las secciones BMP y BMC, los pagos de agua potable se gestionaban inicialmente
de forma conjunta mediante un contrato general de Improfisa, quien prorrateaba el
costo segun las viviendas activas (CP/E7 RC, comunicacién personal, 22 de noviem-
bre de 2025). Destaca que, en este tiempo, BM era una zona semi poblada.

La PTAR operaba de manera privada; tras una breve supervision de la CESPT, pasé a
manos de un supervisor particular pagado por BMP. El sistema consistia en bombear
drenajes desde un carcamo en predio particular hacia la seccién carretera, mientras
que BMC descargaba por gravedad a las mismas fosas. Pese a que la PTAR nunca
cumplié la normativa, ni fue mejorada por Improfisa (Ehret, 1993), sirvié como pa-
liativo contra la contaminacién en ambas secciones (CP/E7 RC, comunicacion per-
sonal, 22 de noviembre de 2025). Entre 2000 y 2014, la CESPT aun colaboraba espo-
radicamente con tabletas de cloro y desazolves.

Tras dos afos de usar un pozo que se volvié insuficiente ante el crecimiento pobla-
cional, BML recurrié al abasto mediante pipas (CG/ICL1, comunicacién personal, 23
de enero de 2026). Cuando los residentes de Lomas cuestionaron a la CESPT, esta
institucion senald lo siguiente:

Dicho fraccionamiento se considera privado, debido que tanto las redes de
agua como las de alcantarillado sanitario no se han entregado a la CESPT.......por
lo tanto la Comision se limita a brindar el servicio y se responsabiliza exclusiva-
mente del mantenimiento de las fugas o de problemas ocasionados en el drea
del cuadro de los medidores. Respecto al drenaje sanitario, padece también de
ciertos problemas técnicos, incluyendo la falta de una planta de tratamiento
(CESPT, comunicacién personal, 8 de junio de 2001).
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Cabe destacar que, en el aflo 2003, Lomas logra el abasto de agua potable, pero en
ese mismo periodo Improfisa deja de tener presencia en el fraccionamiento (CG/
ICL1, comunicacion personal, 23 de enero de 2026). Por lo que los tramites subse-
cuentes y negociaciones se vuelven parte de la organizacién vecinal.

Como resultado de esta trayectoria de habitabilidad del fraccionamiento, sus habi-
tantes no pueden acceder a fondos municipales para obras de drenaje, alumbrado
publico o pavimentacién, por no haber sido entregado al municipio. Sélo los servi-
cios recoleccién de basura son otorgados por el servicio de limpia; la CESPT otorga
el abasto de agua y da mantenimiento a algunas fugas, sin hacerse responsable de
la recoleccién y tratamiento del agua residual, y la CFE proporciona el servicio de
luz eléctrica. Es decir, hay una cobertura parcial de los servicios publicos, se cubren
aquellos mas urgentes, pero se contamina directamente con las aguas residuales.

4.3 Alternativas de solucion y factores que las diluyen

En este apartado se presentan tres alternativas de solucién a la problematica del
sitio (Figura 7), estas han implicado gestiones entre habitantes de BM, autoridades
y algunas intervenciones de OSC en los procesos:

Figura 7. Alternativas de solucion a los problemas de contaminacion de la zona

2020-2021

e|nicio
proyecto

*Planta oCrisis

e:Conexion al

Colector
Costero? ¢Y
el drenaje?

Malibu sanitaria y
proyecto
PTAR

Colector
Costero

Fuente: Elaboracion propia

4.3.1 La primera respuesta favorable de la autoridad

En 2003, bajo el marco del Crédito Japonés para infraestructura hidrica en BC (plan-
tas, tuberias y alcantarillado en Tijuana, Mexicali y Ensenada), la CESPT comunicé tras
las gestiones de BML:

... que se tiene toda la voluntad de proceder positivamente en la recepcion de
los sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario y saneamiento... en este
momento ya contamos con los presupuestos que conforman las obras a rea-
lizar, sera necesario considerar los posibles cambios en nuestra programacion
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presupuestal, ya que estos trabajos no se tenian previstos en este ejercicio del
2003 (CESPT, comunicacion personal, 16 de junio de 2003).

Pese a proyectarse la Planta Malibu, una transicion de gobierno limité los avances;
s6lo se doté de agua a BML usando los insumos de la pequena planta existente. Es
decir, la propia autoridad utilizé el equipo de bombeo que contuvo parcialmente
la contaminacién (CG/ICL1, comunicacion personal, 23 de enero de 2026), lo que
explica el incremento posterior de la polucién en el area.

4.3.2 Crisis sanitaria, intervencién de autoridades y seqgunda propuesta de solucion

Pese al recurrente tema de contaminacién en el area, en agosto de 2014 su agra-
vamiento forzé una reunién urgente del Comité de Playas Limpias con Conagua,
CESPT, Proyecto Fronterizo y la poblacién afectada para deslindar responsabilida-
des sobre las descargas. Como solucion, la CESPT presento en septiembre un pro-
yecto que incluia aportaciones de residentes y 6 millones federales, condicionados
a la entrega del fraccionamiento al Municipio (CESPT, 2014). Sin embargo, la obra no
se concretd; segun testimonios, la seccion BMC se amparo por desconfianza ante la
magnitud de la nueva planta y la falta de garantias sobre su mantenimiento futuro
(CG/ICL1, comunicacion personal, 23 de enero de 2026). Esta respuesta de parte de
la poblacién de BMC deriva de que se decide con informacién incompleta, es decir,
la informacién que reciben mediante elementos racionales puede resultar en vias
persistentemente ineficientes (North, 1995).

4.3.3 La gestion unificada a partir del proyecto Colector Costero (CC) y el cambio de
gobierno

Finalmente, la tercera alternativa de solucién se planted durante el gobierno de Jai-
me Bonilla (2019-2021), que impulso el proyecto del CC para canalizar aguas resi-
duales hacia la PTAR Rosarito. Esta iniciativa propicié cuatro mesas de trabajo con
autoridades de los tres niveles (CESPT, Sidurt, CFE, Conagua, Semarnat, Coepris,
Registro Publico de la Propiedad y el Comercio) para abordar la contaminacion, la
inseguridad y la invasion de areas verdes en BMC.?

De estas gestiones sobresalieron dos puntos: 1) la urgencia de una negociacion
conjunta entre secciones porque se habian realizado de manera diferenciada arre-
glos informales con las autoridades, buscando sélo objetivos parciales de secciones

2 Lainvasion de areas verdes y la reduccién del cauce de un arroyo con tuberia insuficiente crean un riesgo
hidrolégico critico.
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diferentes; y 2) el diagnéstico de la complejidad del limbo en relacion a la coordi-
nacién y deficiencias criticas, ya que no se puede acceder a programas publicos
al no ser un fraccionamiento de escasos recursos y las autoridades en sus propios
reglamentos pueden ser sancionados si destinan apoyo econdmico. En este caso,
se detectd la necesidad de una coordinacidon amplia entre instituciones de gobier-
no para avanzar en el saneamiento de la zona, ya que BMP requiere expropiar una
calle para reubicar su carcamo, ambito del Municipio; BML presenta vulnerabilidad
por construcciones en bordes de arroyo y vertidos directos al cauce (KC/E12 RL, co-
municacion personal, 22 de enero de 2026) ambito de DAU y SIDURT; mientras que
la Seccion Carretera, aunque requiere acciones urgentes para reponer drenajes de
dificil acceso, su area invadida sigue siendo propiedad estatal por no haberse efec-
tuado la entrega municipal y ni el Municipio puede hacerse cargo del area verde, ni
la CESPT puede aceptar los predios donde tiene infraestructura y equipo.

Pese a clarificar el diagnéstico, el breve periodo de gobierno impidié concretar so-
luciones y el CC quedd inconcluso; sin embargo, se dio inicio a la primera solucion
factible en el largo plazo.

4.3.4. Continuidad del CCy el cambio de dirigente de CESPT

Cuatro afnos mas tarde, en noviembre de 2025, después de lograr la ampliacion de
la PTAR Rosarito —destino de las aguas residuales que colectara el CC— inician las
negociaciones con los fraccionamientos; el director de la CESPT se retiine con todos
los fraccionamientos con acceso al CC. Para el caso de BM, se acuerda firmar un con-
venio de recepcion hidraulica de la zona sin la presencia del fraccionador. Ademas,
se propuso agilizar la reposicién del alcantarillado® —en lista de espera de gestion
social—, ya fuera mediante cobro a residentes o apoyos externos. No obstante, se
efectlia un cambio de titular en la CESPT en enero de 2026, lo cual limita la firma
del acuerdo propuesto, por lo que se continua con el reto de gestion con la actual
direccion.

4.3.5. Los discursos encontrados entre secciones y la gestion conjunta

Este apartado evidencia la gestion persistente de los residentes y el conocimiento
oficial de la problemédtica. Inicialmente, las gestiones eran aisladas y conflictivas; el
proyecto de la PTAR de 2014 fracasé por el amparo de la Seccion Carretera (CG/ICL1,

3 La gestion continua de las tres secciones, a partir del periodo de Bonilla, logré que la CESPT elaborara el
proyecto de reposicién de alcantarillado, pero sigue en espera de apoyo en gestién social. De acuerdo con el
organismo, esta lista puede llevar afos de espera.
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comunicacion personal, 23 de enero de 2026). En ese periodo, la CESPT deslinda-
ba su responsabilidad en la inoperatividad de la planta, mientras BMP bombeaba
aguas negras hacia unainfraestructurainactivay BML desconocia que sus desechos
afectaban a Campo Torres y Playa Blanca.

No obstante, el dltimo quinquenio muestra un aprendizaje colectivo. Las mesas de
trabajo con el Estado derivaron en un acuerdo de gestién conjunta y la creacion
del primer Comité Municipal Conjunto. Pese a este avance, la rotacién constante
de funcionarios y los cambios de gobierno siguen siendo la principal limitante para
consolidar soluciones definitivas.

Estas propuestas de solucion dan cuenta de una gobernanza trunca donde no exis-
ten canales permanentes de comunicacion real entre ciudadania y gobierno, no se
logran retomar las necesidades de la poblacién con el cambio de administraciones,
por el contrario, significan un nuevo inicio de gestién y sensibilizacion de los toma-
dores de decisiones, por lo que la continuidad de los proyectos sigue dependiendo
de arreglos institucionales informales.

5. Las consecuencias del limbo institucional

BM ejempilifica un caso de acciones de urbanizacion sin coordinacién, donde el go-
bierno hace posible que una constructora pueda desarrollar y vender un fracciona-
miento, y que los compradores puedan habitarlo, sin que exista claridad institucio-
nal sobre las responsabilidades en la prestacion de servicios y los costos asociados
al incumplimiento de esa tarea, lo que afecta las formas de vida de los residentes y
la viabilidad de los negocios turisticos operados en el fraccionamiento.

5.1 Dos grandes perdedores: usuarios residenciales
y de alojamiento temporal

5.1.1 Propietario y residentes habituales de largo plazo

El problema de contaminacién y falta de coordinacion institucional se explica por
la poca informacién de las caracteristicas de habitabilidad en la zona. Todos los en-
trevistados sefialaron desconocer que el fraccionamiento no estaba entregado al
Municipio, la mayoria inferia que por ser un fraccionamiento habitado y antiguo
contaba con todos los servicios basicos necesarios. Asumieron al momento de la
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compra que se contaba con el servicio de drenaje y tratamiento de aguas residua-
les. Como es de notar, los entrevistados desconocian el grado de afectacion a la
zonay las deficiencias de drenaje en especial en BMC.

Los entrevistados manifestaron decidir vivir en la zona por su tranquilidad, accesi-
bilidad cerca de la ciudad, pero poco poblado—y belleza paisajistica relativa al mar
y sus actividades recreativas. Lo cual resulta contradictorio con los problemas de
inseguridad, las descargas de aguas residuales, la nula entrega del fraccionamiento
y la falta de pavimentacion en las calles (Figura 8).

Figura 8. Jerarquizacion de los problemas mas relevantes del drea
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de los entrevistados.

Todos los entrevistados asumen que la contaminacion los afecta de manera directa
e indirecta, sefialan afectaciones a la salud, limitacién de las actividades en la playa,
mala imagen y hasta conflictos por las descargas. La gran mayoria también mencio-
nd que limitaron sus actividades en la playa por este problema.

Los residentes vinculan las fallas en los servicios con la falta de municipalizacion.
De los encuestados, ocho negaron que el Municipio se haga cargo, cuatro dijeron
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que solo parcialmente y uno mencioné que si. En relacién con la participacidon dela
poblacién residente, se mencionan tres principales retos: mantener la cooperacion,
falta de liderazgo con un proyecto comun, y comunicacion ineficiente. Se alude,
ademads, que estos retos permanecen o empeoran a lo largo del tiempo. En su ma-
yoria, los entrevistados han participado en comités en su zona y estan dispuestos
a participar por razones como la mejora del fraccionamiento, de la comunidad, de
la calidad de vida e incluso de la plusvalia; también mencionan que lo harian para
vivir en una zona segura; y, finalmente, sefialan que no se puede uno quejar si no
se hace algo.

A pesar de la disposicion de participar, prevalece el desanimo ante la falta de solu-
ciones a largo plazo y la poca confianza en las instituciones. Es decir, se demuestra
que tedricamente la idea de la ruta dependiente (Path dependence) se esta efec-
tuando, es decir, sugiere que los actores no han logrado acuerdos, van acumulando
molestias y frustraciones, y van optando por salir del didlogo. Se generaliza una
apatia en la resolucién de los problemas y no se confia en las instituciones:

Digo, qué tristeza tener el privilegio de vivir enfrente del mar y que a la gente
no le importa el problema de las aguas residuales. Yo te dije hace mucho, yo
soy bien intensa y yo regreso llorando. Digo, qué raro que cosas tan importan-
tes sean tan indiferentes. Mas que conflictos, querida, falta de comunicacién.
No estamos conectados. No estamos en comunicacion. No tenemos concien-
cia ambiental. Los mismos funcionarios que trabajan no le dan prioridad (NM/
E10 AC, comunicaciéon personal, 20 de enero de 2026).

En sintesis, la poblaciéon que vive en Baja Malibu tiene una idea clara de las necesi-
dades y prioridades de la zona, estan informados, en su mayoria, del nuevo proyec-
to de drenaje elaborado por la CESPT (2024), también de que el CC representa una
solucion para el fraccionamiento:

He oido hablar del“colector costero”, pero no lo considero una solucién a nues-
tras necesidades especificas, porque la infraestructura del sistema de drenaje
de nuestra comunidad es irregular y estd obstruida en algunas partes; por lo
tanto, si no se rehace el sistema de drenaje en nuestra comunidad, no pode-
mos beneficiarnos plenamente del “colector costero” (AA/E11 AC, comunica-
cién personal, 22 de enero de 2026).
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Pero no todo es positivo, la mitad infiere posibles conflictos entre las secciones y las
ejemplificay el resto lo niega. Esta percepcion limita las acciones colectivas y vuelve
apremiante lograr un costo-beneficio comun para fomentar la accién participativa.
Ademas, también es necesario sefialar que la ausencia de las autoridades y la no en-
trega al Municipio es aprovechada por parte de la poblacién para trasgredir limites
y normas, generalmente aplicadas en zonas urbanizadas. Por ejemplo, construc-
ciones sin observar el reglamento, invasién y prescripcién de casas, apropiacion de
areas publicas como calles o areas verdes, abandono de carros, entre otros. Todos
estos elementos contribuyen a la disminucién de calidad de vida de los habitantes.

5.1.3 Los usuarios que ofrecen servicios de hospedaje y otros servicios turisticos

Con el advenimiento del uso de plataformas digitales de arrendamiento temporal
de viviendas, BM ha operado como fraccionamiento residencial con usos de alo-
jamiento para turistas. La oferta se concentra en la parte norte y sur del fraccio-
namiento en mayor medida (Figura 9) y donde los servicios de las calles estan en
mejores condiciones. El inicio preciso de la oferta de hospedaje temporal no pue-
de ser determinado con facilidad, se sefala hace alrededor de dos décadas (CP/E8
RPSC, comunicacién personal, 9 de enero de 2026), de acuerdo con la memoria de
los entrevistados.

Los prestadores de ese tipo de servicios no estan organizados de manera formal, ni
se han mostrado muy activos en contra de la contaminacién del agua del mar y las
playas que son un activo aprovechable por sus usuarios y por otros pobladores o
visitantes de las areas urbanas aledanas.
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Figura 9. Geografia de los servicios de alojamiento temporal en Baja Malibu (2026)
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No obstante, es claro que los problemas de contaminacién representan una limitan-
te para el desarrollo de su actividad, al momento de mostrar las casas a sus clientes
(AR/E9 RPSL, comunicacion personal, 13 de enero de 2026; CP/E8 RPSC, comunica-
cion personal, 9 de enero de 2026). Los dos prestadores de servicios entrevistados
sefialaron como principal problema la seguridad y los problemas de contaminacién

que son ampliamente difundidos de manera binacional:

Tal vez por la fama ahorita que tiene Baja Malibu por los problemas de conta-
minacion y la inseguridad (CP/E8 RPSC, comunicacion personal, 9 de enero de

2026).

... tu sabes en las noticias, ven las noticias y luego, pues la publicidad y las noti-
cias como dicen, como reportan de las aguas negras, porque eso se sabe don-
de quiera (AR/E9 RPSL, comunicacién personal, 13 de enero de 2026).
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... los carteles, entonces si. Todo lo que ha estado pasando y que sale en las no-
ticias, que todos sabemos lo que sale, y ha afectado mucho, entonces este afio
ha sido el peor ano -2025-(AR/E9 RPSL, comunicacion personal, 13 de enero de
2026).

En las entrevistas realizadas, se detectaron fricciones entre quienes ofrecen servi-
cios de hospedaje y quienes sélo son propietarios/residentes. Incluso los propios
prestadores de servicios manifiestan problemas de seguridad y de uso inapropiado
de las viviendas rentadas. Dos tercios de los entrevistados sefialaron como proble-
mas de las casas en renta: inquilinos complicados, pocos limites y regulacién, activi-
dad invasiva, quejas de ruido y molestias en general.

Ademas, para BMP en especial, la renta de casas en linea es un problema dificil, so-
bre todo porque los arrendatarios o inquilinos generalmente son jovenes que van
a divertirse -“no les interesa la dinamica de un drea habitacional y no respetan limi-
tes” (CL/E2 RP, comunicacion personal, 17 de noviembre de 2025) - y que no tienen
la conciencia de no arrojar basura al sistema de drenaje que es sumamente fragil y
que se colapsa y tapa facilmente (porque se esta constantemente bombeando las
aguas residuales) (MM/E6 RC, comunicacién personal, 20 de noviembre de 2025).

Para la mayor parte de los residentes la persistencia del problema de contamina-
cion puede ser considerado una mini tragedia de los comunes en el sentido suge-
rido por Ostrom (2000), mientras que para los que no se encuentran fisicamente en
el fraccionamiento no se percibe como un problema, ya que ellos reciben el dinero
de las rentas y no se comprometen con la problematica del area (Mukhija, 2005).

En ese contexto, prevalece la tendencia de asumir y tratar de resolver de forma indi-
vidual los problemas que son comunes. Por ejemplo, la construccién de fosas sép-
ticas, porque a pesar de que BM es una zona urbanizada, donde no son permitidas,
ante los problemas urgentes de derrames en la calle principal, se han construido ya
tres —este hecho se comenté con las autoridades, las cuales corroboran que es la
opcidn mas conveniente dadas las circunstancias.

También es necesario destacar que, en vez de forjarse un sentido comunitario con
una organizacion fuerte para resolver sus problemas, casi todo se resuelve indivi-
dualmente.
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6. Conclusiones

Este articulo muestra que el caso de conformaciéon de BM y las deficiencias en la
atencién a problemas de servicios publicos pueden explicarse como resultado de
acuerdos de poder entre actores. La persistencia de los problemas es un claro ejem-
plo del nulo cumplimiento normativo, que generd un caso de indefinicion insti-
tucional, donde la gestion del saneamiento se vuelve con el paso del tiempo, una
gobernanza informal e insuficiente, con participacién comunitaria fragmentada, sin
canales adecuados para resolver el problema de contaminacién costera derivada
de las descargas de drenaje de agua residual.

Este trabajo aporta al entendimiento y a la documentacion de rutas de desarro-
llo urbano y comunitario como procesos historicos y territoriales que resultan de
aciertos y/o deficiencias en los arreglos institucionales necesarios para atender pro-
blemas de interés comun. En el caso de BM, el rastreo de los origenes y cambios
estructurales del fraccionamiento y de la interaccion de diversos actores, permite
corroborar la conformacién de la falla o limbo institucional que lo ubica como un
territorio costero desincorporado a la gestién publica local, resaltando la existencia
de diversos actores que no logran crear acuerdos sobre aspectos de interés comun.
La investigacion muestra las alternativas fallidas de las propuestas para resolver los
problemasy, lo mas importante, evidencia las percepciones de los usuarios.

El estudio realizado comprueba su hipétesis de que vivir en el limbo institucional
implica que propietarios, residentes permanentes y usuarios enfrenten la proble-
matica de contaminacion del agua de manera individualizada y la pérdida de su
calidad de vida. Los arreglos institucionales han sido en su mayoria informales y
paulatinos, con negociaciones segmentadas por seccion.

Si bien se ha logrado el abasto de agua para una seccién, el acuerdo de atencién a
las fugas de agua y drenaje, el proyecto de reposicion de drenaje, entre otros apo-
yos tangenciales, los avances indican un proceso donde autoridades locales y esta-
tales no tienen capacidad de resolucion y coordinacion; sobre todo, se evidencia la
discontinuidad de los proyectos por los cambios de administracion.

La problematica de contaminacion se ha agudizado con el paso de los afnos, en
especial desde el 2003 cuando la PTAR queda fuera de operacién y se contamina la
zona costera con el vertido de aguas residuales. Estas descargas contaminantes se
corroboran con los monitoreos de la CESPT y Playa Blanca que presentan niveles no
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aptos para efectuar actividades recreativas en la playa, y muestra la gravedad del
problema en el largo plazo.

Aunado a esta situacion critica, se anaden aspectos de inseguridad, mismos que,
por ahora, son el factor mas preocupante para la comunidad. Ambos problemas
para el sector turistico son deplorables. Hay conciencia de la probleméatica y se pro-
cura vender la zona como un punto situado en la costa con belleza paisajistica; no
obstante, no se promueve como zona de surfy de actividades de playa por los pro-
blemas latentes. Por otra parte, los prestadores de servicios entrevistados sefalaron
contundentemente que la inseguridad es un reto enorme, porque no se confia en
las instituciones encargadas de seguridad, lo que inhibe la oferta turistica.

En este contexto, el reto para obtener una solucién de largo plazo en el rea es des-
dibujarlo desde una postura institucional y colocarlo como un proyecto comun con
recursos de uso compartido, como lo es el mar y su zona aledafa (Ostrom, 2000),
donde el objetivo sea frenar el deterioro ambiental y la pérdida de servicios esen-
ciales (Foster, 2011, Healey, 2017) y lograr que los actores asuman el costo beneficio
de las acciones para lograrlo. Este reto necesita la comunicacién entre una comu-
nidad que mantenga su unidad para lograr una accion participativa contundente y
unas autoridades que asuman un modelo de intervencion de impacto positivo, con
un enfoque fundamental de promocién del bienestar social, incremento del valor
patrimonial de la zona y el fortalecimiento discursivo positivo de las condiciones
ambientales de la region; dejar de ser el espacio costero mas contaminado de BC
y promocionar el sitio de acuerdo a sus caracteristicas fisicas dptimas para el surf.

Mas que forzar en un avance en materia de institucionalidad que tiene una viabi-
lidad limitada, si se considera que 82% de los fraccionamientos, colonias o asenta-
mientos de Tijuana no son entregados al Municipio (H. Ayuntamiento de Tijuana,
2021), es necesario transitar a que los arreglos institucionales evolucionen y de-
muestren que las canales de gobernanza imperantes no son Uutiles, por lo que se
vuelven apremiantes esquemas de colaboracién mas pertinentes que resuelvan
problematicas especificas.

Investigaciones futuras

Este andlisis deja en el tintero tres grandes temas: las causas de la falta de coordi-
nacion de las autoridades en el proceso de urbanizacion; la revisién de la utilidad
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de sus incentivos; y, las barreras que impiden solventar la urgente necesidad de un
programa permanente y paulatino de entrega recepcion.
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