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INTRODUCCION

El turismo es una de las actividades econémicas mas importantes y diversas dentro
de la economia de un pais. Hasta el afio 2020 reportaba un crecimiento constante
afio con afo; no obstante, la pandemia generada por el COVID-19, oblig6 a que el
sector tuviera un cierre de actividades generando pérdidas de hasta 4 billones de
dolares a nivel mundial entre los afios 2020 y 2021. Favorablemente, con la
paulatina apertura de establecimientos turisticos, el sector comenzo6 a recuperarse
y poco a poco ha ido presentando cifras mucho mas optimistas. De acuerdo con la
Organizacion Mundial del Turismo (OMT), en el 2021, el turismo super6 los 5.8
billones de dodlares, se registraron en todo el mundo cerca de 430 millones de
llegadas de turistas internacionales y fue responsable de la creacion de mas de 280
millones de empleos directos e indirectos (OMT, 2021). A pesar de encontrarse lejos
de las cifras registradas antes del inicio de la pandemia, la importancia del sector a
nivel global sigue siendo evidente, ademas de ser un polo estratégico para alcanzar

un mayor desarrollo y progreso socioeconémico.

De acuerdo con Vega y Mufioz (2007), el turismo como actividad econémica puede
incrementar las oportunidades laborales y mejorar la economia de la comunidad
local. La propia OMT menciona que el turismo genera directa o indirectamente
empleos en las comunidades locales debido a la demanda de bienes y servicios que
deben producirse y prestarse; ademas genera derramas econémicas importantes

gue benefician a la poblacion (OMT, 2021).

No obstante, el desarrollo y proliferacion de actividades turisticas puede generar no
solo efectos positivos, sino también negativos, los cuales pueden darse a nivel local,

regional, estatal o nacional y afectar de nueva cuenta a la poblacion local.

El beneficio mas notorio que se le atribuye a la actividad turistica es el econémico
ya que con el desarrollo de instalaciones, atracciones, transportes, alojamientos y
diferentes infraestructuras para el desarrollo del turismo, dan lugar a ganancias

monetarias, generacion de empleo, desarrollo regional, creacion de un efecto



multiplicador, recaudacion de impuestos y dinamizacién en inversiones (Varisco,
2008). Ademas, la creacién de infraestructura regional, la construccion de
aeropuertos, terminales de autobuses, calles, servicios publicos, entre otros, son
consecuencia positiva de la actividad turistica, ya que repercuten en beneficio de la
poblacion local.

Asi mismo, se pueden manifestar también efectos econdmicos negativos; por
ejemplo: competencia intersectorial, inflacion, sobre dependencia econémica del
turismo, problemas por la estacionalidad turistica y fluctuaciones en los ingresos

turisticos para el Estado (Picornell C. , 1993).

Por otra parte, Clavé (1998) menciona que las experiencias turisticas son
diferenciadoras entre grupos sociales, estas se realizan mayormente en paises
desarrollados y entre segmentos sociales de ingresos medios a altos. Es decir, las
posibilidades que otorga el turismo se enraizan en el mundo real de las grandes
desigualdades econdémicas y politicas entre paises (Schwimmer, 1979; Turner y
Ash, 1991). Por lo tanto, las practicas turisticas han sido y seguirdn siendo un signo
de diferencia social.

Sumado a esto se encuentran los impactos culturales negativos que se dan debido
a la actividad turistica. McIntosh y Goeldner (1986) mencionan algunos de los
efectos mas visibles en la poblacion local: el denominado demonstration effect, en
el cual los pobladores locales adquieren modas y habitos de consumo de los
turistas. Esto llega a provocar introduccion de actividades no deseadas como
drogas, prostitucion, problemas como xenofobia y racismo; banalizacién de las
artesanias locales; pérdida de sentido cultural y, marginacion de la poblacién
indigena. Ademas, mientras mas se desarrollan los flujos turisticos y cuanto mas
crecen las areas de servicios e infraestructuras hoteleras, disminuyen los contactos
con la poblacion local haciéndose menos frecuentes y superficiales (Picornell C. ,
1993).

El ambito ambiental también sufre diversos impactos producidos por el turismo.
Gran parte de los atractivos turisticos suelen desarrollarse en ambientes naturales

muy fragiles, por esto mismo son muy vulnerables a la actividad y presiéon humana.
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Algunos de los efectos que pueden darse son: en el medio acuatico pérdida de
vegetacion lacustre, desecacion o problemas de eutrofizacion, asi como
contaminacion en general; el medio atmosférico, principalmente contaminacion
auditiva y del aire; en el medio terrestre la destruccion de la cubierta vegetal, la tala
excesiva, problemas de sobre compactacion y desproteccion del suelo; en el medio
bidtico, destruccion de la flora 'y fauna del lugar. Todo esto provocado por la invasion

turistica a lugares naturales principalmente (Picornell C. , 1993).

La parte urbana también sufre de una serie de efectos causados por el turismo. El
crecimiento y la forma de los centros turisticos suelen generar dos modelos de
expansion, uno radial y otro lineal (Cohen, 1978; Pearce, 1988; Giotart, 1990). Estos
centros provocan impactos, por ejemplo, contaminacidn arquitectonica, provocada
por la construccion de grandes edificios fuera de escala; desarrollo en forma de cinta
(lineas costeras o valles montafiosos), provocando un efecto barrera; sobrecarga

de infraestructura y, exceso de trafico (Picornell C. , 1993).

De acuerdo con Valiente et al. (2004), toda esta transformacion territorial y urbana,
puede generar una serie de impactos que llegan a desvirtuar los beneficios propios
del turismo. Una urbanizacién sin control puede agotar recursos naturales limitados,
producir un déficit de equipamientos y servicios publicos, ruptura de culturas locales,
posible pérdida de lugares histéricos, aumento en trafico vehicular y contaminacion,

asi como problemas por la ocupacion del suelo.

Esto es porque el turismo produce lugares que son adquiridos como mercancias de
consumo turistico por parte de los turistas, por lo tanto, esta actividad se vincula
directamente con el proceso de produccion del espacio (Ezquerra, 2013). Al igual
gue otros sectores econdmicos, para que pueda llevarse a cabo cualquier actividad
turistica, se construyen diferentes clases de alojamiento y atracciones, asi como
diversas estructuras que sirven para atraer y atender a los turistas. Para que esto
suceda, el turismo requiere el control de recursos estratégicos, por lo que diversos
agentes suelen apropiarse del territorio a través del ejercicio del poder, alterando
formas sociales, sistemas de propiedad, formas de vida, todo para mantener el

control y satisfacer a los visitantes (Santillan & Marin, 2010). Es decir, el Estado



permite que dichos agentes se apropien del territorio para la creacion de

infraestructura turistica que le den cierto grado de satisfaccion el turista.

Crompton y Richardson (1986) mencionan que tradicionalmente el turismo esta
relacionado con el sector privado, es decir, existen agentes privados involucrados
en la creacion no solo de actividades turisticas, sino de la infraestructura necesaria
para llevarlas a cabo, tal es el caso del sector inmobiliario. A este fenémeno Villar
(2011) lo denomina un binomio de “dominio publico — privado” del turismo;
refiriendose a que el Estado poco a poco ha sido remplazado en la creacién de
espacios recreativos dedicados al rubro turistico, siendo el sector privado quien se
ha encargado de la creacién de centros comerciales y de entretenimiento, parques

tematicos y de atracciones, resorts, hoteles, restaurantes, entre otros.

Entonces, el turismo por una parte produce efectos positivos y negativos en los
diferentes ambitos econdmicos, sociales, culturales, territoriales y ambientales; por
otro lado, se apropia de espacios que requiere para la edificacion de equipamiento
turistico adecuado; y, ademas provoca que el proceso de urbanizacion de un nucleo
urbano se altere. Debido a esto, de acuerdo con Santillan y Marin (2010), el turismo
se presenta como uno de los ejemplos mas claros de actividad capitalista, la cual
es caracterizada por la obtencién de beneficios econémicos y aumento de capital
por parte de los duefios de la produccion, en el caso turistico, la edificacién de
equipamiento turistico.

Siguiendo con los autores, se destaca que, dentro del marco capitalista, las
necesidades de los mercados turisticos se han diversificado en gran medida con la
finalidad de dar satisfaccion a esas necesidades. Hace apenas 30 afios los turistas
pagaban por el llamado turismo de sol y playa, caracterizado por grandes hoteles y
resorts a la orilla de la playa; posteriormente, los turistas comenzaron a pagar por
disfrutar de paisajes silvestres, construcciones histdricas y contacto con grupos
culturales (Santillan & Marin, 2010). Es decir, la demanda de espacio ha cambiado,
ya no solo se requieren hoteles, sino alojamientos diversos de acuerdo con el tipo
de turismo, asi como lugares de recreacion, esparcimiento, de alimentos y bebidas

entre otros.

=



Dentro de este grupo de modalidades turisticas, existe el llamado turismo
residencial o de segundas residencias. Este sector turistico se caracteriza por la
compra de suelo, edificacion de viviendas, servicios, diversas infraestructuras y
venta de estas; su uso puede ser para fines de semana, vacaciones 0 como
residencia permanente o semipermanente (Aledo, 2008). Requiere, en ocasiones,
grandes cantidades de espacio, pues no solo edifica viviendas, sino oferta
complementaria como campos de golf, marinas, casas club, entre otras. En muchas
ocasiones son grandes edificios de departamentos con una gran cantidad de
amenidades, y en otros casos son casas unifamiliares ubicadas en fraccionamientos

o en lotes privados (Castifieira, 1998).

La relacion directa que guarda el turismo residencial con el uso y apropiacion de
suelo urbano es motivo de analisis ya que, el suelo, es el principal recurso del
turismo de segundas residencias. Se ha convertido en un bien de cambio y un objeto
de consumo, es la principal fuente de riqueza, poder y prestigio, ya que su
produccion y comercializacion se vincula con una sociedad y cultura muy especifica

gue surgio en las ultimas décadas (Aledo, 2008).

Por lo tanto, resulta pertinente estudiar y analizar como el turismo residencial
provoca un proceso de urbanizacion a través de ciertos actores involucrados en el
desarrollo de esta modalidad turistica, asi como evidenciar parte de los impactos o
efectos que provoca en las zonas donde prolifera.

El Capitulo 1 inicia con el andlisis del proceso de urbanizacién desde un punto de
vista capitalista, destacando el rol del Estado como interventor, gestor y planificador
de dicho proceso en dos modelos politicos - econdmicos: el llamado Estado
Benefactor y el neoliberalismo. Posteriormente, se analiza al mercado inmobiliario
bajo la mira de los mismos modelos, destacando el papel que juegan en el uso del
suelo y la generacion de rentas urbanas. Se finaliza esta parte, mostrando el caso
mexicano, donde se explica como estos dos actores se han reconfigurado y han

participado en el ordenamiento de las ciudades a lo largo del tiempo.



Posteriormente, se analiza el proceso de urbanizacion turistica relacionando al
Estado y al mercado inmobiliario como actores que influyen en este proceso. Asi
mismo, se identifican los efectos sociales, econdmicos, ambientales y territoriales

que genera la urbanizacion turistica

El Capitulo 2, habla acerca de las caracteristicas del llamado turismo residencial o
de segundas residencias, destacando sus enfoques de estudio, y los agentes que
participan en su proliferacion dentro de los distintos centros poblacionales. Se
mencionan también, los efectos que se han dado debido a la presencia de este tipo
de turismo. Dentro de este capitulo se analiza brevemente un caso de estudio
espafol, donde se distingue el papel que han jugado el Estado, el mercado
inmobiliario y los turistas residenciales en la transformacién del espacio a través de

las segundas residencias.

En el Capitulo 3, primeramente, se realiza una contextualizacion historiografica del
caso de estudio. Posteriormente, se analiza cada una de las zonas turisticas de la
ciudad utilizando los conceptos tedricos mostrados en los primeros capitulos, asi

como la relacion entre el Estado, el mercado inmobiliario y los turistas residenciales.

En el Capitulo 4 se analizan los principales efectos que ha producido el turismo
residencial en la ciudad de Acapulco, Guerrero. Con informacion cualitativa y
cuantitativa, se busca demostrar de manera clara los impactos socioeconémicos,
ambientales y urbano-territoriales causados en el caso de estudio. El Capitulo 5
cierra con las conclusiones, propuestas, limitantes del estudio, asi como las posibles

lineas de investigacion que se pueden seguir a partir de esta tesis.



PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El turismo residencial se ha extendido a diferentes regiones y ciudades del mundo
(Aledo, 2007). Cada nucleo urbano donde se desarrolla tiene caracteristicas
semejantes entre si, por ejemplo: la localizacion y/o los recursos naturales o
culturales del lugar los cuales pueden ser detonantes para la existencia de este tipo
de vivienda (Cortés, y otros, 2019). No obstante, su aumento puede ser diferente

debido al nivel de intervencién de diversos agentes que pudieran participar.

Por ejemplo, en Espafia (pais con la mayor cantidad de viviendas destinadas a este
tipo de turismo en el mundo), el Ministerio de transportes, Movilidad y Agenda
Urbana destaca que, 25.7% de las viviendas de todo el pais corresponden a
segundas residencias. Es decir, del total nacional de 25 millones 645 mil 100
viviendas, 6 millones 590 mil 790 corresponden a segundas residencias. El mismo
organismo destaca a la ciudad de Avila por ser la provincia espafiola con mayor
proporcion de estas casas, 58.7%. El total de viviendas en esta ciudad es de 166
mil 550, por lo que 97 mil 765 casas pertenecen al rubro turistico residencial

(Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, 2017).

Otro caso es el de Brasil, de acuerdo con un estudio realizado por (Abrahao &
Tomazzoni, 2017) se resalta la zona costera de Parand, particularmente Matinhos.
De acuerdo con los censos de los domicilios de uso ocasional (Unico indicador
disponible en Brasil para medir la cantidad de segundas residencias), en la década
de 1990 se da un crecimiento importante en lo que respecta a este tipo de vivienda.
El Censo del IBGE (1991) indicaba 15 mil 436 domicilios para poblacién local (11
mil 471 habitantes) y el porcentaje de viviendas de uso ocasional era de 76%. El
Censo de 2010 mostré que las segundas residencias predominaban con mas de 30
mil pobladores y 65% del total de las viviendas.

Para el caso de México, de acuerdo con el Sistema Nacional de Informacién e
Indicadores de Vivienda (SNIIV), en el 2020 se cuantificé un parque habitacional de

viviendas de uso temporal de 2 millones 514 mil 299. El total de viviendas ocupadas



se estim6 ese mismo afio en 35 millones 219 mil 141, es decir, las segundas
residencias representan 7.14% del total de viviendas en el pais. El Estado de México
presenta el mayor numero de viviendas temporales (222 mil 800), le siguen Jalisco
(176 mil 350), Oaxaca (168 mil 866), Veracruz (147 mil 731), Puebla (142 mil 273)
y Guerrero (140 mil 660) (SNIIV, 2020).

Estos tres ejemplos sirven para comenzar a dimensionar la presencia que tienen las
segundas residencias en diversos nucleos urbanos. Y que, como éstos, existen

muchas mas regiones que presentan este tipo de turismo.

Diversas investigaciones (Salv4, 2011; Demajorovic et al., 2011), han demostrado
gue esta modalidad turistica es compleja. Por un lado, se encuentra la demanda
con sus motivaciones y deseos por tener una casa de este tipo; por otro lado, las
comunidades receptoras, la percepcién que tienen acerca de este tipo de turismo,
asi como los beneficios o probleméticas que conlleva; y finalmente, los efectos que
produce la proliferacion de segundas residencias, desde la parte econémica hasta

la ambiental.

Aunado a esta complejidad, el turismo residencial crece y se desarrolla en un nicleo
urbano, creando o acelerando un proceso de urbanizacion diferente al natural de
cada lugar (Huete, Mantecon y Mazén, 2008; Mazon, Huete y Mantecén, 2009 y
Mantecoén, 2012). En otras palabras, la implantacion de este tipo de turismo provoca
que la poblacién y la vivienda local se incrementen, que las actividades econémicas
crezcan, sobre todo las relacionadas al sector construccion y servicios
especializados, asi como la atraccion de inversiones publicas y privadas,
importantes para los ndcleos urbanos ya que aumenta la infraestructura, los

servicios publicos y algunos bienes colectivos.

Por otra parte, el crecimiento de estas viviendas en las comunidades demanda
espacio para su construccion. Este proceso, es el resultado de intereses por parte
del capital privado y del sector publico que buscan potencializar esta actividad
debido a su retorno econémico y a la existencia de un gran mercado interesado en

este producto (Gustafson, 2002; Cardoso y Araujo, 2007).
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Es decir, para que el turismo residencial se desarrolle, se relacionan tres actores
principales, los cuales estarian buscando un fin econémico comun. Primeramente,
el sector publico, el cual se puede entender como el Estado (federal, estatal o
municipal); el segundo actor social seria el capital privado, o la oferta, entendido
dentro de este tipo de turismo como el mercado inmobiliario encargado de la compra
— venta de segundas residencias. Y como tercer actor social se tiene a los turistas
residenciales, o demanda turistica residencial, quienes son ese mercado interesado

en comprar o rentar una vivienda de descanso en un lugar distinto al que reside.

La edificacion masiva de segundas residencias puede provocar un aceleramiento
en el proceso de urbanizacion, asi como un cambio en la apropiacion del suelo, si
éste no se realiza de forma ordenada y planificada; ademas, puede provocar un
escenario de efectos negativos sobre la poblacién local principalmente (Mazén,
2006). Es por esto que, el papel de los actores sociales mencionados anteriormente
resulta relevante primero para comprender cOmo sus interacciones promueven el
desarrollo y proliferacion de segundas residencias en una zona; segundo, analizar
los impactos que provoca dicha edificacion masiva, la cual afecta a la sociedad local,

a la ciudad y al medio ambiente.

Es debido a esto que, la presente investigacion busca analizar en un caso de
estudio, la forma en cdmo la relacion entre el Estado, el mercado inmobiliario y los
turistas residenciales, influyen para que las segundas residencias proliferen
provocando un proceso de urbanizacion asi como diversos impactos. Todo esto
debido a la inadecuada gestidn en la planificacion y falta de ordenamiento para este

tipo de turismo.



CASO DE ESTUDIO

ACAPULCO DE JUAREZ, MEXICO

Se seleccion6 a la ciudad de Acapulco como caso de estudio ya que es un referente
de turismo residencial a nivel nacional. Desde 1930 inici6 con un proceso de
urbanizacion turistica en el cual poco a poco se fueron incorporando las segundas
residencias. Esto permitio realizar un andlisis histérico que mostro la forma en como
Acapulco ha ido cambiando a lo largo de los afos, resultado de la intervencién del
Estado, del mercado inmobiliario y los turistas residenciales.

De acuerdo con el Plan Director de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez
(PDDU, 2018-2021), Acapulco de Juarez se localiza en el litoral sur del estado de
Guerrero, México, en el municipio que lleva el mismo nombre, teniendo
comunicacién maritima a través del Océano Pacifico. Acapulco (como se le conoce)
se encuentra en la bahia de Santa Lucia, protegido del mar abierto por la peninsula
de Las Playas en el noroeste y por Punta Bruja en el sureste. Cuenta con una
extension territorial de 1 881 km?. Su poblacién al afio 2020 era de 779 mil 566
habitantes (INEGI, 2020).

En 2019 Acapulco ofertaba 19 mil 676 cuartos pertenecientes a 283 hoteles, dicha
oferta hotelera se encuentra dividida en: 26 hoteles de 5 estrellas (incluye
establecimientos de categoria especial, gran turismo y clases similares), 50 hoteles
de 4 estrellas, 97 de 3 estrellas, 82 de 2 estrellas y 28 de 1 estrella (INEGI, 2019).
En cuanto a llegadas turisticas, en el 2018 se registraron 8 millones 665 mil 045
turistas, de los cuales 8 millones 422 mil 423 fueron residentes nacionales y 242 mil
622 extranjeros (INEGI, 2019). Para el caso del turismo residencial, el SNIIV registro

en el 2018, 42 mil 802 viviendas de uso temporal.

Acapulco es una ciudad con casi un siglo de historia turistica, lo que la hace una
zona colmada de informacién valiosa que permite un andlisis detallado acerca de

su evolucion turistica, y para el caso de esta investigacion, la demostracion de como



el Estado, el mercado inmobiliario y los turistas residenciales, han provocado un
proceso de urbanizacion turistica residencial. Asi mismo, es posible demostrar y
analizar los efectos que se han dado derivado de la proliferacion de segundas
residencias, tal es el caso de impactos socioecondémicos, ambientales y urbano —

territoriales.

Las preguntas que conducen la investigacion son: ¢de qué manera el Estado, el
mercado inmobiliario y los turistas residenciales han propiciado un proceso de
urbanizacion turistico residencial en la ciudad de Acapulco, Guerrero en el periodo
1940 - 20207 Y, ¢cuales son los efectos socioeconémicos, ambientales y urbano-

territoriales que se han generado en la zona?

Para dar respuesta a estos planteamientos, se establece la siguiente hipétesis, el
objetivo general y los objetivos especificos del estudio.

HIPOTESIS

La hipotesis central del presente estudio es: La urbanizacidn turistica residencial en
Acapulco, Guerrero durante el periodo 1940 — 2020, ha sido resultado de la
intervencién de tres actores: el Estado, el mercado inmobiliario y los turistas
residenciales, los cuales, debido a una inadecuada gestion en la planificacion y una
falta de ordenamiento, han modificado y reconfigurado la ciudad generando efectos

socioeconémicos, ambientales y urbano-territoriales.

OBJETIVO GENERAL

Analizar la manera en como el Estado, el mercado inmobiliario y los turistas
residenciales, han propiciado un proceso de urbanizacion turistica residencial en la
ciudad de Acapulco, Guerrero. Asi como los efectos socioecondmicos, ambientales

y urbano-territoriales que han generado.



OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Analizar el proceso de urbanizacion desde un enfoque capitalista - neoliberal,
destacando al Estado y al mercado inmobiliario como actores que participan

en la transformacién urbana.

e Determinar las caracteristicas que presenta el turismo residencial en un
centro poblacional, asi como la identificacion del papel que juegan el Estado

y el mercado inmobiliario como actores que intervienen en su desarrollo.

e Explicar la forma en como han intervenido el Estado, el mercado inmobiliario
y los turistas residenciales en el proceso de urbanizacion turistica residencial
en la ciudad de Acapulco, Guerrero durante el periodo 1940 — 2020 mediante

un andlisis histérico — documental.

e Analizar los efectos socioeconémicos, ambientales y urbano-territoriales que
presenta la ciudad de Acapulco, Guerrero derivado de la urbanizacion

turistica residencial.

METODOLOGIA

El enfoque utilizado es mixto. Se eligid estd perspectiva debido a que, segun
Sampieri (2008), “son procesos sistematicos, empiricos y criticos de investigaciéon
e implican la recoleccién y el analisis de datos cuantitativos y cualitativos, asi como
Su integracion y discusién conjunta, para realizar inferencias producto de toda la

informacion recabada y lograr un mayor entendimiento del fenédmeno bajo estudio”.

Aunado a esta definicidn resulta importante destacar que el uso de un método mixto
combina componentes cuantitativos y cualitativos dentro del mismo estudio,
mezclandose y pudiendo centrarse mas en uno de estos o dandoles el mismo “peso”
(Johnson et al., 2006).
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Las herramientas utilizadas para la investigacion fueron: 1) obtencion de datos por

medio de fuentes documentales y estadisticas; 2) material visual y; 3) cartografia.

El objetivo de combinar estos métodos de investigacion es aportar y complementar
la mayor cantidad posible de informacion, pero no por eso se busca ofrecer una
vision homogénea acerca del proceso de urbanizacion turistico residencial en el
caso de estudio propuesto, sino dar la pauta para continuar con la investigacion de

este proceso de urbanizacion especifico.

FUENTES DOCUMENTALES:

e Bibliografia general

Se utilizé bibliografia relacionada con la conceptualizacién del proceso de
urbanizacién, referencias teéricas de urbanizacion turistica, asi como de rentas del
suelo urbano e investigaciones cientificas de turismo residencial. Asi mismo, se
recurri6 a algunos estudios relacionados con la geografia, el urbanismo, la

economia y algunos mas de las ciencias sociales en general.

También se emplearon estudios que abarcan aspectos historicos, politicos,
econdmicos y sociales en cuyos marcos de analisis se inserta México y por lo tanto

el caso de estudio usado en esta investigacion.

Como tercera fuente documental general, se consultaron puntualmente estudios
relacionados con Acapulco de Juarez, los cuales fueron desde descripciones
histéricas, hasta cuestiones urbanas, sociales, ambientales y turisticas. La
bibliografia y las investigaciones abarcan desde épocas prehispéanicas, por lo que

la depuracion de estos llevé un proceso largo.
e Bibliografia especifica de turismo y turismo residencial

Como segunda fuente documental se emplearon documentos técnicos de turismo:
Datatur de la Secretaria de Turismo de México. El Instituto Nacional de Estadistica

y Geografia (INEGI). Para el caso de estudio, se analizaron Planes Municipales de
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Desarrollo y Planes de Desarrollo Urbano de Acapulco, principalmente el Ultimo
publicado, sin embargo, se recurrio a planes de afios anteriores para recuperar

informacion histoérica relevante.

Para el caso del turismo residencial se utilizaron algunos estudios técnicos
desarrollados en diferentes afos, principalmente por Daniel Hiernaux y el Centro de
Estudios Turisticos (CETUR). Aunado a estos estudios, se emplearon diversos
articulos y publicaciones de reconocidos autores en la materia para conceptualizar
este tipo de turismo, destacar sus caracteristicas y analizar los diferentes efectos
gue provoca. Si bien fueron bastantes investigadores, se distinguen: los espafioles
Toméas Mazoén, Antonio Aledo, Raquel Huete y Mantecén; asi como el belga

radicado en México Daniel Hiernaux.
e Fuentes digitales

Se utilizaron diversas bases de datos del INEGI: México en cifras, tabulados y
mapas, asi como Censos de Poblacion y Vivienda de diferentes décadas
dependiendo el caso de estudio. Para el caso de estudio, se requirié informacion
desde 1940 hasta 2018 — 2019.

Otra base de datos utilizada fue la del Sistema Nacional de Informacién e
Indicadores de Vivienda (SNIIV), del cual se pudieron obtener datos especificos

acerca de las segundas residencias contabilizadas en la zona de estudio.

Una fuente digital mas de informacion fue el Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Economicas (DENUE).

e Otras fuentes

Para complementar las fuentes utilizadas, se empledé valiosa informacion otorgada

por el Centro de Estudios Territoriales y Politicas Publicas (Centro EURE S.C.).

N



MATERIAL VISUAL

Como segunda herramienta de investigacion se recurrié al uso de fotografias como
material visual. De acuerdo con (Garcia G., 2013), emplear imagenes como objeto
de la investigacion social permiten construir relatos que ayudan a profundizar,
explicar y cuestionar los resultados obtenidos por medio de las imagenes mismas.
Por su parte, Collier (1986), define tres niveles de uso de la fotografia en la
investigacion: como respaldo o apoyo de informacion existente, recoleccion de
informacién y como resultados primarios de la investigacion (en (Bux6 & Miguel,
1999)). Para el caso de la presente investigacion, se usaron los primeros dos niveles
ya que el material fotografico utilizado fue para apoyar las ideas expuestas, asi

como para recolectar informacion.

Las fotografias utilizadas fueron de diferentes fuentes digitales: Pinterest, Hosteltur,
Greenpeace, Méxicodestinos, Trovit, Ara, Booking, Vivanuncios, Inmuebles24. Asi
como aportaciones del archivo personal del arquitecto Michel Dominguez llamado

Acapulco en el tiempo.

CARTOGRAFIA

La metodologia utilizada para la representacién de las series de usos de suelo del

caso de estudio fue a través de ARC GIS, para lo cual se realiz6 lo siguiente:

Para el andlisis del cambio del uso de suelo por el Turismo Residencial (TR),
Hotelero (TH) y de Servicios (TS) fue necesario emplear las series que genera el
INEGI considerando la serie | (1985) y la serie VIl (2013), para en ese lapso observar

los cambios que se han presentado.

Se descargaron los archivos vectoriales de ambas series y se procedio a ajustarlas
al area de estudio realizando los cortes respectivos, todo esto en el ambiente de
Sistema de Informacion Geografica de ARG GIS version 10.8. Una vez obtenidos

los recortes de ambas series se homologaron las clases en la tabla de atributos ya



que por temporalidad de ambos insumos no existieron coincidencias. Las series, asi

como los calculos de las areas en hectareas se presentan en el Capitulo 4.

Para el andlisis de cambio de cobertura de uso de suelo entre las dos series de
referencia, se realizo la construccion de matrices de tabulacion cruzada o de
transicion, metodologia propuesta por Pontius, Shusas y McEachern (2004),
interactuando entre dos plataformas: Arc Gis e Idrisi. Esta matriz, que permite
cuantificar la superficie que abarca cada clase de uso, determina los cambios
ocurridos entre las categorias tematicas representadas en los mapas en dos
diferentes momentos. En la matriz resultante, los valores que se presentan en la
diagonal principal se corresponden con aquellos pixeles que se han mantenido
constantes en el tiempo. Por el contrario, los que se encuentran fuera de la diagonal
principal representan las transiciones entre las diferentes clases, es decir, los

pixeles que experimentaron movimientos de una categoria a otra.

Para obtener los poligonos por tipo de turismo, fue necesario extraer el documento
del Plan Director de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez (2015 — 2018), los
mapas de formato PDF y convertirlos a TIFF para posteriormente georreferenciarlos
en la proyeccion UTM Zona 14 Datum WGS84. El siguiente proceso consistié en
digitalizar cada uno de los poligonos con la diferente categorizacion del tipo de
turismo, cabe mencionar que la digitalizacion ademas de considerar la traza urbana
del Plan del Desarrollo Urbano, también fue necesario medir el marco
geoestadistico del INEGI version 2019. Una vez concluida esta etapa del proceso,
fue necesario adecuar los campos en la tabla de atributos para su representacion y
posterior andlisis; uno de los mas importantes fue el calculo del &rea por cada tipo

de turismo.

Para la identificacion de la particularidad de los tipos de turismo en la division
turistico — ambiental de Acapulco, fue necesario aplicar la misma técnica de extraer
los mapas de formato PDF y convertilos a TIFF, para posteriormente
georreferenciarlos en la proyeccion UTM Zona 14 Datum WGS84, tomando como
referencia el articulo de la division turistico — ambiental de Ernesto Valenzuela

Valdivieso. Una vez obtenida la poligonal de cada zona turistica, el siguiente



proceso fue realizar la intercesion entre la capa total de tipos de turismo y la
correspondiente a cada division turistica con el fin de obtener los correspondientes

en cada division.

JUSTIFICACION

Las investigaciones turisticas residenciales se han enfocado en estudiar temas
como la migracion (Benson y O’Really, 2009; Muller, 2002; Rodriguez, 2004); el
perfil de los turistas residenciales (Raya y Benitez, 2002; Rodriguez, 2004);
impactos socioculturales (Aledo, Mazén y Mantecon, 2005); ambientales (Aledo,
2002 y 2008; Torres, 2003) y urbano / territoriales (Villar, 2011; Mazén, 2006; Aledo,
Mazon y Mantecén, 2007; Aledo y Ortiz, 2006). Es decir, el turismo residencial ha
sido estudiado desde diversas perspectivas y enfoques; sin embargo, analizar la
relacion que existe entre esta modalidad turistica y el proceso de urbanizacion
resulta relevante y pertinente, ya que permite demostrar que el turismo residencial,
a diferencia de cualquier otra modalidad, coadyuva a la urbanizacion de ciudades

turisticas ya sea de litoral o de interior.

Analizar como se urbanizan las ciudades, la forma en como intervienen ciertos
actores sociales en dicho proceso y la relacion que tienen en el desarrollo y
proliferacion de segundas residencias en los nlcleos urbanos; es importante, pues
se puede encontrar la respuesta al por qué se dan efectos socioeconémicos,

culturales, ambientales, territoriales o cualquier otro, en estas ciudades.

Adicionalmente, la relacién que se presenta en esta investigacién entre turismo
residencial — urbanizacién — efectos, se ha tratado poco dentro de los estudios
cientificos mexicanos, ya que las investigaciones engloban a la actividad turistica
como la responsable de la urbanizacion, pero no se destaca en particular a las
modalidades turisticas como coadyuvantes del proceso urbano. Es por esto, que

esta investigacion presenta un analisis especifico del Estado, el mercado



inmobiliario y los turistas residenciales como los encargados de fomentar un

proceso de urbanizacion en una ciudad.

Con la incorporacion del término “urbanizacioén turistica residencial” se busca que
en futuras investigaciones el turismo residencial sea estudiado bajo esta estrecha
relacion entre urbanizacion y turismo. Aunado a esto, la metodologia planteada en
la presente investigacion resulta pertinente para analizar el caso de estudio donde
se muestra que, la masificacion de segundas residencias es evidente y que por la
falta de planificacion y ordenamiento se han dado efectos socioecondémicos,
ambientales y urbano - territoriales en la ciudad, los cuales pudieron ser evitados si
desde un inicio se hubiera aplicado una adecuada gestiéon en el desarrollo de este

tipo de viviendas en la ciudad.

En esta tesis se destacan los siguientes elementos teoricos: 1) el proceso de
urbanizacién capitalista para la comprension del rol del Estado dentro del proceso,
asi como su relacion con el mercado inmobiliario; 2) la Teoria de la Renta del Suelo
Urbano para analizar al mercado inmobiliario y las rentas que generan; y, 3) el
concepto de urbanizacion turistica donde se relacionan el Estado, el mercado

inmobiliario y el turismo residencial.

De acuerdo con Unikel (1968) el proceso de urbanizacion es un fenémeno relevante
en el desarrollo de la sociedad y el medio donde se desenvuelve. Es un proceso
que concentra en las ciudades poblacion y actividades, lo cual genera cambios
demograficos, econdmicos, culturales y politicos (Bottino, 2009). Ademas, este
proceso se vincula con elementos capitalistas como: estructura de clases sociales;
la necesidad del sistema de mantener un crecimiento productivo a largo plazo, y la

especulacion (Rehren et al., 2018).

De acuerdo con la Teoria de la Renta del Suelo Urbano (TRSU) (Jaramillo, 2009),
en la tierra urbana surgen dos tipos de rentas, es decir, la ganancia monetaria que
adquiere el duefio de la tierra al momento de vender su propiedad. Las primeras
corresponden a la articulacion primaria del suelo urbano, y se denominan rentas

urbanas primarias. Las segundas, surgen de la articulacion secundaria del suelo
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urbano, y se les conoce como rentas urbanas secundarias De acuerdo con la TRSU,
cada una de estas rentas se liga a un proceso social o0 econémico distinto; cada lote
de terreno puede albergar y combinar varios tipos de rentas al mismo tiempo. No
obstante, los precios de los terrenos se derivan de pautas colectivas de utilizacion
del espacio, lo cual establece cuales actividades se desarrollan en un lugar y cuales

lo haran en menor medida.

Por otra parte, la urbanizacion turistica es un concepto creado en la década de los
noventa por Patrick Mullins (1991). Y se refiere a una variedad de procesos dados
en las tramas urbanas generados principalmente para el ocio. De acuerdo con
Yrigoy (2015), este concepto se ha usado poco en los estudios urbanos y menos en
los turisticos, salvo por excepciones, como en las investigaciones de Anton (1998)
y Mantecon (2008). Esto lleva a pensar que vale la pena profundizar en dicho

concepto sobre todo en su utilizacion y aplicacion.



CAPITULO 1: PROCESO DE URBANIZACION Y
URBANIZACION TURISTICA DESDE UN ENFOQUE

ECONOMICO

El objetivo del capitulo es presentar el proceso de urbanizacion iniciando con una
breve resefa historica de la creacion de las ciudades, llegando a los modelos
econdémicos que influyen en el proceso urbano. De aqui se deriva el papel del
Estado dentro de dicho proceso, dentro del cual se destaca la relacion que tiene el
modelo econdmico con las decisiones que toma el Estado y por lo tanto en el propio
desarrollo urbano. Posteriormente, se explica el rol que juega el mercado
inmobiliario en el proceso de urbanizacion de una ciudad, mencionando la
importante relacion que tiene dicho mercado con el Estado. Aunado a esto, se
incluye un breve analisis histérico de como dichos actores han tenido injerencia en
la conformacién de las ciudades en México. Finalmente, se cierra el capitulo
analizando los elementos de la urbanizacién turistica, toda vez que serviran para

acercarse al entendimiento de la urbanizacion turistica residencial.

PROCESO DE URBANIZACION

LA CREACION DE LAS CIUDADES: BREVE RESENA

La formacion de ciudades se inicia a partir de las practicas sedentarias. El desarrollo
de précticas agricolas provocé la concentracion de la poblacion rural y de reservas
alimentarias; a la larga, esto propicié el establecimiento de asentamientos mas
grandes (Villalvazo, Corona y Garcia, 2002). Dichos asentamientos con el paso del
tiempo fueron creciendo en numero de pobladores, por lo que su complejidad
incrementd y dio paso a la creacion de las primeras ciudades (Capel, 2006). Con
esto, la necesidad de especializacion por parte de la poblacion provocé la

diversificacion de actividades, es decir ya no se dedicaban Unicamente a la



agricultura o ganaderia, vinculaban trabajos que a través del intercambio de
productos, les permitia sobrevivir. Se crean entonces las primeras actividades

comerciales.

De acuerdo con Mumford (1956), un primer paso para la urbanizacion se relaciono
con la disponibilidad de suelo agricola y de su productividad, las ciudades se
ubicaban en valles y llanuras y por esa razén el crecimiento poblacional era limitado.
Un segundo paso se dio con la creacion de medios de transporte fluvial y maritimo,
asi como el desarrollo de caminos para carros y carretas. Cuando comenzo a existir
excedentes en la produccion de los productos agricolas, se inicio la especializaciéon
tanto en la agricultura, el comercio y la industria; con esto se dio un crecimiento

demografico mas alla de los limites implementados por la actividad agricola.

Siguiendo con Mumford (1956), el tercer paso de la urbanizacion se presenta en el
siglo XIX y es cuando comienza a alcanzar un mayor grado de complejidad. La
primera etapa tuvo como distincion la cooperacion y el equilibrio; la segunda fase
presentd una parcial dominacion de lo urbano, ya que la mano de obra se inclinaba
hacia las actividades agricolas y el suelo dedicado a usos urbanos era limitado. Esta
tendencia se alter6 a lo largo de los ultimos siglos debido a dos cambios
relacionados: el crecimiento constante de la poblacion mundial y los cambios
tecnologicos que han transformado a un ndcleo social eminentemente agricola en

uno de caracter urbano.

Dentro de estas fases hacia la urbanizacion de las ciudades, se distinguen a las
actividades economicas como predominantes para el desarrollo urbano de las
mismas. Por lo que, a lo largo de la conformacion de las ciudades, la implementacion
de diferentes modelos econdémicos ha sido fundamental para su crecimiento y

expansion.



MODELOS ECONOMICOS Y SU RELACION CON EL PROCESO DE URBANIZACION

El ejemplo mas representativo que se tiene con relacién al proceso de urbanizacion
y la implementacién de un modelo econdémico es el Imperio Romano el cual sentd
las bases del sistema urbano europeo. Las ciudades romanas tenian planes
urbanos, leyes, organismos politicos y administrativos, concentraban la economia
de la zona, gestionaban el territorio y conformaban un amplio entramado de vias de
comunicacion (Nel y Mufoz, 2004). Es decir, eran nucleos poblacionales

organizados, planificados y funcionales.

El Imperio Romano produjo un sistema de comercio y produccion bastante
avanzado, con grandes conglomerados comerciales y artesanales. Su sistema
econdmico se basaba en la propiedad privada, pues la mayor parte de los
intercambios se daban entre partes privadas, ya fueran los vendedores ambulantes
de las ciudades o los grandes terratenientes al vender su produccion en los
mercados (Lopez C. , 2013). En otras palabras, se comerciaba bajo las bases de lo

que posteriormente se conoceria como capitalismo.

El colapso del Imperio Romano fue catastréfico en términos politicos, econdmicos y
sociales; todas las rutas comerciales fueron casi completamente destruidas por lo
gue el comercio también sufrid. La seguridad otorgada desaparecid, dejando una
anarquia politica con cientos de territorios desperdigados por el antiguo territorio.
Las ciudades sufrieron dafios al interior y se generd un clima de desconfianza en

todo el continente durante los siglos que van del IV al Xl o XII (Nel y Mufioz, 2004).

Ante este panorama, la reaccion social fue la supervivencia. En la mayor parte de
Europa se construyeron murallas. El propdsito fue cerrarse lo maximo posible al
exterior y construir comunidades territoriales autoabastecidas en las que los sefiores
territoriales procuraban la defensa militar y la alimentaciéon de los campesinos
(Capel, 2006).
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Todo este proceso de aseguramiento de la poblacion llevé a la creacién del
feudalismo, el cual, con el paso de los siglos, fue creando nuevamente confianza en
las rutas comerciales, una progresiva union de los territorios, la expansion de los
mercados locales y el progreso tecnoldgico (Villalvazo, Corono y Garcia, 2002). A
partir de este momento, iniciaria en Europa un renacimiento econdémico el cual
traeria consigo el nacimiento de uno de los sistemas econémicos mas importantes

del mundo: el capitalismo.

La implantacion del capitalismo fue provocando que las ciudades adquirieran ciertas
caracteristicas, esto debido principalmente a la industrializacion, los crecimientos
demogréficos derivados del abandono del campo a la ciudad, los cambios en las
actividades economicos, entre otros mas. Dichas caracteristicas se presentan a

continuacion en cada una de las variantes capitalistas.
a) El mercantilismo.

Fue el primer tipo de capitalismo el cual surgié en Europa a finales del siglo XVIlI,
recomponiendo el comercio mediterraneo a través de la creacion de nuevas rutas
comerciales continentales. Aunado a esto, proliferaron pequefias ciudades
dedicadas al comercio y la artesania en las cuales poco a poco se empezaron a
configurar mercados extramuros, constituyéndose los llamados burgos, lugares
habitados por comerciantes y artesanos que fueron llamados burgueses (Capel,
2006).

En esta corriente los principales actores fueron los pequefios burgueses privados,
comerciantes y precarios industriales, los cuales necesitaron para el desarrollo de
su actividad del poder publico. Fue una relacién de union entre lo privado y lo publico
en torno a la actividad econdmica, por lo que el poder publico veia fortalecida su
posicién gracias a las riquezas acumuladas en los paises y por lo tanto, los
comerciantes se valian de ese poder para realizar sus negocios sin trabas (Ruiz &
Garcia, 1992). Debido a que en esta corriente econdmica, las ciudades tuvieron

mejoras en infraestructuras como puentes y puestos fronterizos, asi como redes
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carreteras muy amplias (BUNAM, s.f.). Es decir, las ciudades se conformaron de

acuerdo al comercio tan grande que se inicio en la época.

No obstante, el mercantilismo se transform6 dando paso a un proceso de
urbanizacién moderno con la llegada de la Primera y Segunda Revolucién Industrial
en el siglo XIX. El desarrollo tecnolégico multiplicé la productividad de las naciones
europeas Y las ciudades presentaron un mayor crecimiento (Bottino, 2009). Este
aumento tuvo su base en dos hechos fundamentales: 1) la descomposicion de las
estructuras agrarias debido a la emigracion de poblacion hacia los centros urbanos
ya existentes, proporcionando la fuerza de trabajo para la industrializacién; y, 2) el
paso de una economia doméstica a una economia de manufactura y después a una
de fabrica (Castells, 1974).

Esto favorecié la concentracion de mano de obra debido al abandono del medio
rural de la poblacion que buscaba trabajo en las ciudades, la creacion de mercados,
la constitucibn de un medio meramente industrial, asi como la expansion y
crecimiento de las urbes en torno a las cuales se instalaron las grandes industrias
(Galbiatti, 2015). En otras palabras, la industria se convirti6 en el elemento

organizador de las ciudades y del paisaje urbano.
b) Capitalismo monopolista o fordismo.

La segunda revolucion industrial a comienzos del siglo XX transformé al modelo
anterior, iniciando la era del capitalismo monopolista o fordismo (Méndez, 1997).
Esta era dio paso a una concentracion de capital en las ciudades, concentracion de
produccidn, division social del trabajo, provocé la necesidad de contar con suficiente
fuerza de trabajo en las urbes, por lo que se dio un abandono del campo.
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Durante este periodo, Topalov (1979) argumenta que el Estado monopolista realizd
intervenciones en las transacciones del suelo limitando la transferencia a la
propiedad del suelo de las rentas creadas por la explotacion capitalista del suelo.
Es decir, el Estado intervino de manera directa adquiriendo terrenos los cuales
serian vendidos a los grandes capitales inmobiliarios e industriales y con esto las
ciudades se conformarian de acuerdo con las decisiones de localizaciéon tomadas

por el Estado.

Los modelos econdémicos han tenido un fundamento politico ya que el Estado se ha
modificado de acuerdo con los modelos imperantes en las diferentes épocas. A fines
del siglo XIX y principios del XX, la forma de organizacion estatal que dominé fue
conocida como Estado benefactor, el cual implicaba un cambio en las relaciones
entre Estado, sociedad y economia (Gonzalez, 1994). Este pensamiento politico —
econdémico tenia una vertiente de planificacion econémica dentro de los limites del
capitalismo y otra orientada al establecimiento de politicas de proteccion social a
sectores vulnerables. El Estado benefactor entonces presentaba 3 caracteristicas
basicas: lucha contra el desempleo, provisidon universal de servicios sociales y

garantia de un nivel de vida para todos los ciudadanos (Pico, 1987).

Dentro de este punto es importante destacar qué, el Estado benefactor guio el
crecimiento urbano a través de financiadores y constructores de vivienda; esto
foment6 el proceso de expansién de las ciudades, delimitando el grado de
participacion de las inmobiliarias en el proceso de urbanizacion de las metrépolis
(Gonzélez Yiigo & Méndez Ramirez, 2018). Es decir, el Estado tenia el control del

crecimiento de las ciudades.

El Estado benefactor (fordista) se mantuvo vigente entre los paises capitalistas
durante varias décadas, hasta que mostré signos de agotamiento en la década de
1960 y comenzé a presentar problematicas para mantenerse como ideologia
politica — econdmica. El analisis propuesto por Marx era correcto: el gasto publico
excedia a los ingresos; esto aunado a otras presiones econdémicas, provoco que un

nuevo modelo comenzara a tomar fuerza como una tendencia de politica econdmica



donde se buscaba principalmente el libre comercio y la eliminacion del Estado como

agente economico (Gonzalez, 1994).

Inici6 entonces una nueva etapa de inestabilidad que desencadend la tercera
revolucion industrial, como una antesala al capitalismo global, que se define a través
de nuevos esquemas productivos y espaciales que algunos autores vinculan al
posfordismo o a la sociedad informacional (Ominami, 1988; Castells, 1989; Santos,
1994; Amin, 1994).

c) El posfordismo (neoliberalismo).

Esta etapa llevd a un cambio en el pensamiento politico — econdémico de los paises
iniciando la era del neoliberalismo. Esta teoria segun Harvey (2007) afirma que: “la
mejor manera de promover el bienestar del ser humano consiste en no restringir el
libre desarrollo de las capacidades y de las libertades empresariales del individuo
dentro de un marco institucional caracterizado por derechos de propiedad privada
fuertes, mercados libres y libertad de comercio”. Es decir, se daba paso a una fuerte
intervencién privada y a una participacion estatal basada en la creaciéon y
preservacion de un marco institucional adecuado para el desarrollo de las nuevas

practicas econdémicas.

El modelo neoliberal tiene como caracteristica el predominio de la raz6n econémica
sobre la politica, es decir el mercado determina la organizacion social, ya que el
mercado se transforma en el mecanismo mas eficiente para la asignacion de los
recursos productivos (Ornelas, 2000). El neoliberalismo propone que el bienestar
humano se puede lograr a través de la maximizacion de libertades empresariales
caracterizado principalmente por la propiedad privada y la libertad individual. Bajo
este contexto, el papel del Estado se transforma y busca crear un marco institucional
apropiado para lograr dichas préacticas. El intervencionismo estatal en los mercados
debe limitarse a lo basico para evitar que ciertos intereses poderosos influyan en

las intervenciones del Estado para su propio beneficio (Harvey, 2008).



Cuando inicia el neoliberalismo y el Estado benefactor deja de ser el protagonista
en el proceso de urbanizacién, en la produccion de vivienda y de infraestructura
urbana, sus funciones cambiaron con la adopcion de las pautas neoliberales
apartandose de actividades productivas, comerciales, de servicios, entre otras
(Gonzélez Vazquez & Méndez Ramirez, 2020). Es decir, que el Estado dejo en
manos del sector privado la urbanizacion de las ciudades ya que con esto acataba
una de las pautas mas importantes del modelo econdémico: disminuir el gasto

publico.

En palabras de Esquivel (2006) las nuevas funciones del Estado bajo el modelo
neoliberal se caracterizaron por disefio de politicas econémicas que se enfilaban a
consolidar y fortalecer el mercado por encima del control estatal privatizando
empresas, debilitando sindicatos, finalizando con subsidios publicos y dejando la

politica econdmica en manos de privados (Esquivel, 2006).

Si bien el neoliberalismo se mantuvo vigente en la mayoria de los paises capitalistas
durante décadas, algunas economias han optado por transitar a un modelo mixto el
cual es un sistema econémico de mercado en el que participan tanto el sector
publico como el sector privado. Este tipo de economia incluye actores econémicos
tanto sociales como privados y estatales, generando el sector estatal, el sector

privado y el sector social (Gutiérrez O. W., 2010).
d) Modelo mixto

En el modelo mixto las areas de accion del sector privado son aquellas relacionadas
con el capitalismo, pero reguladas con la finalidad de proteger intereses sociales. El
sector social se relaciona con actividades sin fines de lucro o de mejoramiento
social. El sector estatal es mas complejo ya que tiene la obligacion de asegurar que
los otros actores respeten las reglas, asi como actuar econémicamente en ciertas
areas (Gutiérrez O. W., 2010). El modelo econémico mixto ha traido una vision
diferente a los paises ya que pueden encontrar un mejor equilibrio entre la esfera
publica y privada, permitiéndole al Estado tener mayor control de ciertas actividades

y sectores, pero dando oportunidad al sector privado que realice las funciones



necesarias para mantenerse dentro de un esquema capitalista de libre mercado, las
ONG’s (entre otros organismos sin fines de lucro) adquieren un papel relevante

dentro de los paises pues forman un vinculo entre mercado y Estado.

Derivado de estos cambios en los modelos econdmicos, las ciudades también han
sufrido modificaciones y se ha visto alterada su estructura dependiendo quién es el
actor qgue marca la pauta en la planeacion y el ordenamiento, asi como en la
reglamentacion urbana. Y es precisamente el Estado quien tiene el papel mas
importante. Es un agente social primordial en la conformaciéon de las ciudades, ya
que de acuerdo al modelo econdmico o ideologia politica o politica econémica que
utilice, provocara que los nucleos urbanos se conformen y transformen. Es por esto
que, resulta importante profundizar en el rol y las funciones que tiene el Estado en

el proceso de urbanizacion.

EL ESTADO Y SU PAPEL EN EL PROCESO DE URBANIZACION
CAPITALISTA

Para iniciar el analisis del papel del Estado dentro del proceso de urbanizacion bajo
un modelo capitalista, es importante definirlo. Para Arrieta (2020): “un Estado es un
ente organizado politicamente que esta constituido por una poblacién establecida
en un territorio determinado y que cuenta con un gobierno, bajo la forma de
instituciones y personas que administran y organizan al Estado por el bien comun
de su poblacién”. Es decir, cuenta con tres elementos basicos: poblacién, territorio

y gobierno.

Partiendo de la definiciobn, se destacan a las instituciones administradoras y
reguladoras para generar el bien comun de la poblacion asentada en el territorio,
por lo que se podria establecer que el Estado funciona bajo una légica reguladora
adaptada al modelo econdmico imperante en cada época, pero qué no deja de lado

ese bienestar de los habitantes de una region.
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Entonces, si se habla de modelos econémicos dentro de la creacion de ciudades (o
proceso de urbanizacion), el capitalismo cred la necesidad de adaptar las ciudades
a las exigencias de la produccion, del consumo y de los intercambios mercantiles.
Por lo que, la intervencion publica, bajo las caracteristicas derivadas del Estado
benefactor, se hizo necesaria mediante programas de accién directa como la
construccion de grandes conjuntos habitacionales, introduccion de servicios
publicos e infraestructura, elaboracion de planes urbanisticos, creacion de parques
industriales, asi como complejos y costosos sistemas viales (Ascher, 2007; Jury,
1980).

Retomando lo mencionado anteriormente, derivado de los cambios que se daban
en el mundo desde la conclusion de la Segunda Guerra Mundial y el decaimiento
del fordismo a nivel global, los paises industrializados comenzaron a hablar acerca
de la necesidad de reestructurar el Estado benefactor, ya que se pensaba que las
causas de las crisis eran debido a sus politicas caracterizadas por un gasto publico
excesivo, el cual generaba déficit e inflacion; por lo tanto, habia que reformar al
Estado y reducir sus funciones (Revueltas, 1993). Se plante6 que el Estado dejara
la actividad productiva en manos de la iniciativa privada y de las fuerzas del

mercado.

Este cambio de ideologia fue adaptada por organismos internacionales (como el
Fondo Monetario Internacional), los cuales promovieron la incorporacion del modelo
neoliberal en las diferentes naciones desde paises desarrollados, hasta economias
emergentes y paises en vias de desarrollo. De acuerdo con Revueltas (1993), estos
organismos, al igual que los paises industrializados, consideraban que el principal
problema era el excesivo intervencionismo, el cual provocaba un gran crecimiento
del aparato estatal, burocratizacién, y gastos deficitarios, los cuales, en muchos
paises, se agravaban debido a la corrupcion, la ineficiencia y el derroche de los altos

mandos del gobierno.

El Estado habia sido un actor relevante en el proceso de urbanizacion, ya que
realizaba la mayor parte de las obras en las ciudades, desde infraestructura urbana

hasta cuestiones de vivienda. Enfocaba las acciones con base en el bienestar de la



poblacion principalmente y limitaba la participacién de agentes privados en la
realizacion de dichas obras urbanas. No obstante, todo esto, junto con fendmenos
econdémicos mundiales adversos, llevo al propio Estado a caer en problematicas
econOmicas al generar altos déficits publicos, por lo que tuvo que modificar
drasticamente el sistema politico — econdémico y darle paso a la intervencion del
sector privado. Esta decision también traeria problematicas y consecuencias para
la conformacién de las ciudades ya que paulatinamente seria la iniciativa privada

quien tomara un papel protagonico en la conformacion y ordenamiento de las urbes.

El cambio de Estado benefactor a neoliberal tuvo repercusiones importantes dentro
del proceso de urbanizacién, ya que con la entrada de capitales privados para la
realizacion de diversas tareas que antes le correspondian al Estado, sus
atribuciones se vieron modificadas. En la ciudad neoliberal se destaca la propiedad
privada como un agente principal de transformacioén econémica y espacial, asi como
la oferta y la demanda quienes aseguran el funcionamiento del mercado, quedando

el Estado como un agente regulador y normativo principalmente.

Con esto se desplaza al gobierno en la organizacion del territorio urbano,
provocando un proceso altamente lucrativo para el capital privado, ya que se refiere,
casi exclusivamente, a los sectores socioecondmicos altos, dejando fuera a la
mayoria de la poblacion (Ornelas, 2000). De esta forma, el Estado abandona la
planeaciéon gubernamental para sustituirla por una gestion de promociéon de

proyectos con capital privado.

Esto gener6 una tendencia a la flexibilizacion urbana en conjunto con un
desfinanciamiento estatal en infraestructura y politicas publicas, resurgiendo con
esto el mercado como aparato coordinador de la creacion de la ciudad (Abramo,
2011).

El modelo neoliberal posee una capacidad de mutacion que moviliza y extiende al
mercado (Tikell y Peck, 2002). Genera nuevos elementos urbanos dirigidos mas al
consumidor que al ciudadano, estructurando a la par nuevos ordenes

socioespaciales. Es decir, a través del modelo neoliberal, la ciudad presenta



inversiones en obras publicas y programas de intervencién focalizadas, selectivas y
excluyentes; con las cuales se busca valorizar areas especificas y hacer mas

rentable la inversion privada localizada en esas zonas.

Las ciudades que han crecido bajo un modelo neoliberal muestran un aceleramiento
en el proceso de privatizacion y mercantilizacion de los espacios publicos,
provocando segregacion y menos espacios donde los ciudadanos puedan convivir
(Monreal, 2016). En las ciudades actuales, el espacio se ha convertido en un
mecanismo de creacion de rigueza para unos pocos Yy representa beneficios para la
iniciativa privada principalmente de las grandes empresas multinacionales (Harvey,
2013).

Es en la economia mixta donde ambos sectores (privado y publico) convergen para
reestructurar a las ciudades a través de intervenciones mucho mas reguladas y
planificadas. El papel del Estado estara dado bajo la necesidad de ordenar el
funcionamiento econdmico desde visiones mas amplias, favoreciendo a los
individuos y a las empresas (Gutiérrez O. W., 2010) dandole a las ciudades la
posibilidad de crecer bajos escenarios distintos mucho més funcionales.

Si bien este modelo resulta muy interesante para analizarse dentro del proceso de
urbanizacién y estructuracion de una ciudad, el presente trabajo no profundizara en
él; ya que, el caso de estudio abarca Unicamente hasta el periodo neoliberal. No
obstante, la inclusién de este modelo servird para plantear algunas reflexiones y
propuestas dentro de las conclusiones de esta tesis.

Continuando con los actores sociales que intervienen en el proceso de urbanizacion
de una zona, se analiza dentro del sector privado al mercado inmobiliario, quien
como parte fundamental de una transformacion urbana, al ser el encargado de
construir edificaciones, viviendas, infraestructuras de diversas indoles, espacios de
esparcimiento cerrados y al aire libre, entre otros. Todo bajo la regulacion del Estado

y acorde al modelo econdmico imperante en las diferentes épocas.



EL MERCADO INMOBILIARIO Y SU PAPEL EN EL PROCESO DE
URBANIZACION CAPITALISTA.

Los mercados inmobiliarios tal y como se conocen en la actualidad surgieron en
Grecia y se perfeccionaron en Roma. No obstante, adquirieron su forma moderna
hasta finales del siglo XVIII y principios del XIX, con todas sus ventajas y sus
desventajas. Por ejemplo, las crisis que han provocado llevando a la quiebra a mas
de una economia capitalista. Tal fue el caso de la renovacién de Paris llevada a
cabo en 1860 por el barén Hausmann, quien traz6 los famosos bulevares parisinos
arrasando barrios medievales enteros. En ese momento, mas de uno se hizo
millonario comprando manzanas enteras a precios bajos y revendiéndolas a precios
altos al Estado. Ese proceso se ha repetido infinidad de veces en diferentes partes
del mundo (Borja, 2016).

El sector inmobiliario, es aquel que produce y hace circular las mercancias
inmobiliarias, incluyendo la industria de la construccion y todas las actividades
capitalistas que intervienen dentro del ciclo del sector: promocién inmobiliaria,
rentistas inmobiliarios y créditos inmobiliarios (Topalov, 1979). Entonces, hablar del
sector inmobiliario es mucho mas amplio que sélo remitirse a la compra — venta de

bienes inmuebles y terrenos.

Analizar la produccién inmobiliaria de una ciudad, entendida como la manera en que
los diferentes agentes participan directa o indirectamente en la generacién de suelo
urbano, es un desafio que sigue presente para explicar la forma en que se
configuran las ciudades (Hidalgo, 2010). Se incluye desde la comprension de la
construccion de las obras que se apropiaran de espacios para diferentes usos —
residencial, comercial, industrial, ocio, entre otros -, hasta los equipamientos e
infraestructuras necesarias para el funcionamiento de dichas actividades. Estudiar
y conocer estos elementos y las relaciones dadas entre ellos es trascendental para
comprender la morfologia de los asentamientos humanos (Capel, 2002; Capel,
2005a).
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En la actividad inmobiliaria se encuentran las bases de la construccién de las
ciudades, situacion reflejada en el modo en que los propietarios del suelo e
inversionistas relacionados a la construccion han transformado constantemente el
espacio edificado de la ciudad (Capel, 2002). Es decir, el capitalismo actual dejé de
tener como principal eje de crecimiento y especulacion al sector industrial, pasando
ahora hacia los negocios inmobiliarios los cuales son fundamentales en el
crecimiento, reproduccion y/o reestructuracion de los espacios y sociedades
modernas (Hidalgo, 2010).

A partir de que el mercado inmobiliario comienza a dirigir y organizar el proceso de
urbanizacion, se comienzan a observar una serie de cambios en las ciudades. Las
inmobiliarias, como cualquier otra empresa privada, busca las ganancias
monetarias y la rentabilidad, esto se logra a través del mercado, es decir, la oferta
y la demanda. Si una empresa desea conseguir maximizar sus ingresos tiene dos
caminos basicos: precios bajos para acaparar una demanda amplia, o precios altos
para una demanda mucho mas reducida, pero a la cual se les ofrece ciertos
privilegios que el primer grupo no puede pagar. Los negocios inmobiliarios han

encontrado en la segunda opcion una mayor rentabilidad y por lo tanto ganancias.

El sector inmobiliario ha utilizado el suelo urbano a su favor, creando en muchos
casos, ganancias exorbitantes. Las zonas donde construyen, los beneficios que
ofrecen a su mercado, los tipos de construccién, entre otros factores importantes
como la seguridad, proximidad y una adecuada conexion vial, han hecho que las
inmobiliarias ganen un terreno relevante en la conformacién y organizacion de las

ciudades, todo a través del consentimiento y aprobacién del Estado.

A continuacion, se explica a detalle como el mercado inmobiliario produce

ganancias a través de la generacion de rentas urbanas.
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ESPACIO Y CAPITAL: LAS RENTAS DEL SUELO URBANO

El marxismo comenzé a establecer las bases de diversas teorias que hablan acerca
del espacio y el capital; no obstante, diversos autores han reconocido la falta de una
teoria espacial dentro de sus textos (Lefebvre, 1991; Brenner, 1998; Soja, 2000;
Harvey, 2006). Aunque diversas teorias marxianas como el imperialismo, el
colonialismo, y la acumulacion de capital, tienen cierta dimension espacial; ni Marx
ni los pensadores marxistas desarrollaron una teoria sistematica del espacio. No
obstante, se cuenta con la filosofia marxista la cual define al espacio como: “una
construccion social determinada por las relaciones sociales y de poder de cada
momento historico” (Yrigoy, 2015). Es decir, se destaca que el espacio se ha
construido de manera distinta de acuerdo con las relaciones sociales existentes que

se estén gestando en cada momento de la historia.

Debido a que el marxismo debia ser espacializado (Soja, 2000); la incorporacion de
esa dimension espacial ausente la realizé Lefebvre en la década de 1970.
Conceptualizé una teoria marxista del espacio, en la cual se destacaba que el
espacio no es un recipiente donde las actividades humanas se llevan a cabo, sino
gue se produce por las relaciones sociales que conllevan las dinamicas de
acumulacion (Lefebvre, 1991). Entonces, lo que hace el autor es incorporar el
término ‘dinamicas de acumulacion’ para espacializar la definicion de Marx y darle

un sentido econémico.

A partir de estas conceptualizaciones, es cuando el suelo es visto como mercancia.
Pero ¢como es que el suelo puede considerarse mercancia si no es producto de
ninguna actividad productiva o mano de obra? El “mercado de suelo”, de acuerdo
con Topalov (1979), no cumple con los criterios que marca el mercado de
competencia perfecta, la ley de la oferta y la demanda encuentran un obstaculo, un
terreno no se transporta, es decir, es Unico e irreproducible, por lo que adquiere

caracteristicas monopolisticas.
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Sin embargo, esto no contesta del todo la pregunta inicial, ya que aqui aparece una
paradoja. Los terrenos no adquieren valor debido a la oferta, lo consiguen gracias a
la demanda. Topalov (1979) explica que es la demanda (consumidor final) quien
determina el precio de un terreno. Desde un punto de vista marginalista, es la
utilidad de la localizaciéon la que explica el precio, pues el valor es la utilidad. Es
decir, un terreno tiene mucho valor porgue cuenta con muchas ventajas y tiene
mucha demanda. Si la oferta determinara el valor de los terrenos, se observaria
que, de acuerdo con la ley de la oferta, si se incrementara la oferta de lotes ofrecidos
(ampliar una zona urbana, por ejemplo), estos bajarian de precio, pero no sucede
asi, el valor se incrementa. Ahi es donde se encuentra la paradoja. Por lo tanto, el
valor de los terrenos se da en funcién de la demanda (usuario final), en razén a las

ventajas que posee derivadas de la localizacion que tenga el terreno.

Dos conceptos mas complementan las ideas presentadas: el valor de uso y el valor
de cambio, términos relacionados directamente a las mercancias que fueron
acufiados por Marx. La cantidad y calidad de las mercancias producen una utilidad
y esa utilidad hace a la mercancia un valor de uso. Es decir, los compradores
adquieren cierto numero de mercancias con ciertas caracteristicas, con la finalidad

de satisfacer necesidades, esto es el valor de uso (Flores, 2009).

Por su parte el valor de cambio es la capacidad de compra de un bien. Aparece
cuando a las mercancias se les afiade un valor extra, por ejemplo, el trabajo
invertido en el proceso de su creacion. Por lo tanto, el valor de cambio tiene una

relacion meramente cuantitativa y una intenciéon de acumulacion (Marx, 1979:5).

En el proceso de toma de decisidn respecto al uso del suelo urbano, el valor de uso
y el valor de cambio se unen para transformar el suelo en una mercancia. Cuando
la tierra urbana es vista como un objeto (mercancia) que satisface ciertas
necesidades de acuerdo con sus caracteristicas, en ese momento se vuelve
atractiva para un mercado (inmobiliario principalmente). Con esto, el capital puede
entrar a modelar el proceso productivo, ya que esta tierra es ahora llamativa tanto

para el vendedor como para el comprador (Jaramillo, 2007).
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El suelo tiene caracteristicas que lo hacen atractivo tanto para la oferta como para
la demanda: al ser un bien que no se mueve, que cambia de manos en muy pocas
ocasiones, y que puede pertenecer a un solo duefio durante largos periodos de
tiempo, produce valor econdémico. Es decir, la ubicacion geogréfica del suelo juega
un papel fundamental. En palabras de Harvey (1977): ‘jamas habra mas de un
terreno exactamente en el mismo sitio. Esto significa que todos los problemas
espaciales poseen un caracter monopolista denominado ‘monopolio del espacio
absoluto’. Es decir, si el terreno se ubica en alguna zona privilegiada por factores
naturales como playas, bosques, cuerpos de agua; o artificiales como carreteras,
edificios administrativos o culturales, centros de las ciudades, entre otros, entonces
adquiere un nuevo valor monetario por lo que lo hace atractivo tanto para la oferta
como para la demanda. Ademas, al ser Unico, puede ser manipulado su valor de

cambio de tal forma, que las ganancias sean muy altas.

Los cambios en el valor monetario del suelo urbano conllevan a que los usos de
suelo se modifiquen, dando preferencia a los capitalistas con mayor capacidad de
inversion o a las clases sociales mas privilegiadas. Para comprender mejor este
punto, Harvey (1977) realiza una interesante analogia. Menciona que el mercado
del suelo puede ser visto como un teatro vacio en el cual el primero que entre tendra
la mayor cantidad de posibilidades para elegir un lugar, el segundo tendra n-1 y asi
sucesivamente, hasta que el Ultimo en entrar ya no tenga oportunidad de eleccion.
Si la eleccion se diera en orden de licitacidn, los que tengan mas dinero tendran
mas oportunidades de elegir primero; entonces, los mas pobres ocuparan los

asientos que queden.

Los ricos pueden acceder a mayores oportunidades de eleccién del suelo, y
dominaran el espacio geografico, mientras que los pobres se quedaran atrapados
en un mercado que no les brinda mayores oportunidades de eleccion y deben
adaptarse a lo que queda disponible. Por lo tanto, cualquiera que sea el factor que
motive el crecimiento de una region geogréafica, se produce un aumento en la
apropiacion del suelo, esto dado por la necesidad de mas espacio para la industria,

el comercio o la vivienda. Es decir, la inmovilidad del suelo lleva a la creacion de
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una estrecha relacion entre el caracter mercantil del producto y una presion para

que la propiedad de la tierra urbana adquiera un caracter privado (Jaramillo, 2007).

Asi mismo, es importante sefalar que cada capital involucrado en el mercado de
suelo, buscara la ganancia méaxima, es decir, la sobreganancia. A esto se le
denomina rentas del suelo urbano, es decir, la ganancia monetaria que adquiere el
duefio de la tierra al momento de vender su propiedad (Harvey, 1977). Esta
apropiacion de sobreganancia, de acuerdo con Topalov (1979:135): “especialmente
se da a través de inversiones en las localizaciones mas favorables donde el capital
va a beneficiarse de condiciones de rentabilidad superiores a la media”. Entonces,
si existe la renta del suelo urbano es porque hay una diferenciacién en el espacio

(localizacién).

De acuerdo con la Teoria de la Renta del Suelo Urbano (Jaramillo, 2007); en la tierra
urbana surgen dos tipos de rentas, las primeras corresponden a la articulacion
primaria del suelo urbano, y se denominan rentas urbanas primarias. De estas se
desprenden: la Renta Primaria Diferencial tipo 1, La Renta Primaria Diferencial tipo
2 y la Renta Absoluta Urbana. Las segundas, surgen de la articulacién secundaria
del suelo urbano, y se les conoce como rentas urbanas secundarias. De aqui se
desglosan la Renta Diferencial de Comercio, la Renta de Monopolio de
Segregacion, la Renta Diferencial de Vivienda y las Rentas Diferenciales y de
Monopolio Industrial. En las Tablas 1y 2 se mencionan cada una de ellas.
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Renta primaria

diferencial tipo 1

Renta absoluta

urbana

Tabla 1: Rentas urbanas primarias

Constructibilidad. Desviaciones de costos predominantes de produccion

correspondientes a condiciones geoldgicas medias. Es decir, las diferentes
caracteristicas geomorfoldgicas de la tierra, implica crear un producto con un
valor de uso similar a distintos costos.

Localizacién. La localizacion de los terrenos puede significar costos muy
distintos de acuerdo con en el suministro de infraestructura y servicios
publicos.

Nivel minimo de renta de los terrenos urbanos. Determinantes: 1) competencia

de los usos no urbanos de la tierra (tierras agricolas); y 2) el caracter urbano
de una unidad de espacio construido requiere su enlazamiento con otros
inmuebles con valores de uso complementarios. Los incrementos en el precio
de la tierra cuando se pasa de un uso rural a uno urbano pueden ser muy
altos.

Fuente: Elaboracién propia con base en Jaramillo, 2007.

Las rentas primarias diferenciales tipo 1 son importantes al momento de decidir en

cual parte de la ciudad se va a construir, ya que las condiciones geograficas y la

localizacion de los terrenos pueden modificar significativamente los costos. Para el

caso de la renta primaria diferencial tipo 2, las decisiones se basan en los costos de

construccion en altura, es decir, compensar precio de venta contra pisos

construidos. Y la renta absoluta urbana se toma en cuenta cuando las tierras

agricolas o rurales pasan a formar parte del nicleo urbano, y de acuerdo con sus

caracteristicas pueden o no adquirir precios de venta muy altos, de aqui la decisién

de adquirirlos. Las rentas urbanas primarias pueden mezclarse y crear procesos
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mucho mas complejos, por los cuales la toma de decisiones por parte de los

diferentes agentes se vuelve mucho mas complicado.

Tabla 2: Rentas urbanas secundarias

Renta diferencial de

comercio

Actividad comercial. La heterogeneidad del espacio urbano dificulta la

velocidad de rotacién de los capitales comerciales; y esto permite que el
precio final de las mercancias conserve ciertas disparidades de manera
permanente. Esta renta no emerge con el proceso de produccion de

espacio construido, esta ligado a su consumo.

Renta diferencial de
vivienda

Valores de uso complementarios (vivienda). No todos los lugares

destinados a la vivienda de la clase obrera estan entrelazados con esos
valores, esto genera dos determinantes: transporte y tiempo de traslado.
Si la clase obrera quisiera incurrir en menos costos de desplazamiento,
ese “ahorro” lo pagara al querer insertarse en los lugares mejor

ubicados.

Fuente: Elaboracion propia con base en Jaramillo, 2007.
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Las rentas urbanas secundarias también juegan un papel importante en la toma de
decisiones al momento de adquirir un terreno y edificar. Estas rentas se encuentran
ligadas directamente a los tres principales usos de suelo urbano, es decir, el
comercial, de vivienda e industrial. La renta de monopolio de segregaciéon se da
cuando aparecen los grandes capitales y deciden construir viviendas en lugares
privilegiados, con suficiente conectividad o hasta en sitios aislados donde lo que se
busca es la privacidad. Por su parte la renta diferencial de vivienda se relaciona
directamente con cuanto esta dispuesto a pagar el usuario por vivir en ciertas zonas
de la ciudad sacrificando tiempo y/o distancia a su lugar de trabajo. De aqui que la
decision del mercado inmobiliario tenga que ver con construir cerca o lejos de los
principales centros de trabajo. La comercial e industrial estan ligadas principalmente

con el uso extensivo que se da a estos espacios, de ahi surge su valor.

De acuerdo con la TRSU, cada una de estas rentas se liga a un proceso social o
econdmico distinto; cada lote de terreno puede albergar y combinar varios tipos de
rentas al mismo tiempo. Por lo que uno de los interrogantes tedricos mas
interesantes de esta teoria es entender como se dan estas combinaciones dentro
de un espacio. Una primera respuesta se da en torno a la percepcién que tienen los
agentes en el mercado quienes piensan que los precios del suelo los determinan
los usos. No obstante, los precios de los terrenos se derivan de pautas colectivas
de utilizacion del espacio, lo cual establece cuales actividades se desarrollan en un
lugar y cuales lo haran en menor medida. Ademas, el mercado provoca que las
actividades que surjan en un espacio sean aquellas que generen las rentas mas
altas (Jaramillo, 2007).

En otras palabras, al igual que con el precio de los terrenos, es el mercado
(demanda) y no los agentes del mercado (oferta), el que condiciona el tipo de rentas
gue se van a generar. Si la oferta genera espacios construidos en cierta localizacion
y la demanda no responde a su uso, entonces no se producen las rentas necesarias
para el agente, por lo que ese espacio puede abandonarse generando pérdidas

para el desarrollador inmobiliario.
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Ademas de las rentas, existen dos rubros importantes que se relacionan con el
mercado inmobiliario, estos son la formacion de precios y la especulacion, los

cuales, se explican a continuacion.

FORMACION DE PRECIOS DENTRO DEL MERCADO DE SUELO Y ESPECULACION

Dentro de los factores que inciden en el precio del suelo urbano destacan la
existencia de caracteristicas inherentes al producto final como la localizacién o la
existencia de un producto inmobiliario final de mayor o menor calidad. Esto es, una
“mercancia” irreproducible como es el suelo urbano, que genera un mercado
inelastico en la oferta y cuya demanda se da como un nicho de acumulacion de
capital, junto con la localizacion, fijard su precio en funcion del lugar (Camagni,
2005). Asi mismo, la naturaleza del tipo de construccién que se realice condicionara

en mayor o menor medida la fijacién de su precio.

Sin embargo, no sélo la localizacién o la calidad predisponen la fijacién del precio
del suelo urbano. De acuerdo con la TRSU los principales movimientos de precios
gue se dan en el mercado de suelo se dividen en tres: 1) movimientos estructurales
generales, 2) movimientos coyunturales generales y 3) movimientos estructurales
particulares. Los primeros se refieren a aquellos movimientos de precios que
afectan al conjunto de terrenos de una ciudad, los cuales responden a aspectos
estructurales y se observan a largo plazo principalmente. Dentro de esta categoria
se encuentran tres condiciones: la tendencia decreciente de la tasa general de
ganancia, el avance en las fuerzas productivas y el aumento de la demanda por

espacio construido (Jaramillo, 2007).

Los segundos también afectan el precio de los terrenos de una ciudad y son
inducidos por las fluctuaciones de otros mercados que se conectan al mercado de
suelo. Se destacan cuatro oscilaciones: en la actividad constructiva, en el mercado
financiero, en la tasa general de ganancia, y en los precios del suelo que magnifican
estas mismas fluctuaciones. Finalmente, los terceros movimientos se refieren a los

cambios repentinos que se dan en los precios del suelo resultado del despliegue de
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la estructura urbana. Dentro de estos movimientos se destacan los cambios en los

usos de suelo, y la intensificacion de la densidad constructiva (Jaramillo, 2007).

Estos movimientos en los precios del suelo urbano provocan impactos y
consecuencias sobre el mercado de suelo. Cuando los precios se modifican los
agentes inmobiliarios buscan apoderarse de este incremento de valor y se disputan

entre ellos su captura. Esto da pie a una practica denominada especulacion urbana.

Para Topalov (1984), la especulacién es una légica de maximizacién de la ganancia
que lleva al propietario del suelo a situarse por encima de la valoracién en espera
de una transformacion que aumente la ganancia, y al promotor a buscar aquellos
suelos donde las expectativas de ganancia sean maximas, considerando que “el
precio posible viene fijado por el uso a que se destina y el nivel de ingresos de la
clase social que puede disfrutarlo”. Ademas, la especulacion como fenémeno que
se instala sobre las mismas contradicciones que el mercado inmobiliario, la divisién
social del espacio, la propiedad privada del suelo y la produccion privada del espacio
permite visibilizar la apropiacién privada de la sociedad (Guerra y Roch, 1979). Por
lo que nuevamente, la localizacién, y el capital juegan un papel muy importante en

el proceso de especulacion.

Aunado a esto, el fendbmeno de la especulacion analizado desde la TRSU puede

analizarse desde tres diferentes realidades (Jaramillo, 2007):

1) Protoespeculacion. Se da a través de los poseedores juridicos de la tierra,
los cuales buscan mantener sus propiedades durante un lapso, esperando
poder venderlas a un precio mas alto. Este tipo de especulacién no la realizan
agentes especializados.

2) Especulacion pasiva. Los agentes especializados compran tierras y realizan
la venta de éstas cuando el precio sube. Aqui la experiencia por parte de los
agentes es crucial y para esto necesitan acceder a informacion del mercado
del suelo. En este tipo de especulacion la participacion y accion del Estado

es importante.
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3) Especulacion inductiva. Este tipo de especulacién se da a través de los
grandes constructores, los cuales compran terrenos que responden a
determinados usos de suelo y con su poder de inversidn construyen con
ciertas especificaciones las cuales arrojan sobreprecios que son
aprovechados por estos agentes.

Entonces, un proceso de especulacion se relaciona directamente con el mercado
inmobiliario y a su vez con el proceso de urbanizacién capitalista, ya que
nuevamente se destaca que aquellos duefios del capital son y seran los encargados
de apropiarse del suelo urbano y por tanto de configurar las ciudades de acuerdo
con las decisiones tomadas por estos agentes. Sin embargo, no son los Unicos
actores que inciden dentro del proceso urbano, es por esto que a continuacién se

analizan los agentes que intervienen en el mercado de suelo urbano.

Si bien se ha establecido que es el mercado (oferta y demanda) quien determina
precios y localizacion de los terrenos, el Estado también juega un papel importante,
ya que, como se analizé anteriormente, es el primer agente dentro del proceso de
urbanizacion capitalista y tiene una relacion estrecha con el mercado inmobiliario,
el uso del suelo y para el caso de la presente investigacion con la produccién de

vivienda.

RELACION ENTRE EL ESTADO Y EL MERCADO INMOBILIARIO EN EL
PROCESO DE URBANIZACION CAPITALISTA

En palabras de Topalov (1979:60): “el Estado capitalista es la organizacion que se
han dado las clases dominantes para defender sus privilegios sociales”. Es decir,
que el Estado funciona de acuerdo con los intereses de las clases sociales
dominantes. Situacién que se observa también en el mercado inmobiliario, ya que
éste tiene una accion sobre las condiciones de valorizacidn de capitales particulares
en un sector econdémico especifico; y, se vuelve un elemento de la reproduccion de

la supremacia de las clases dominantes.
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Asi mismo, los cambios en los modelos econdmicos también han provocado que la
relacion entre sector publico y sector privado (en este caso el mercado inmobiliario)

sea diferente.

El Estado benefactor era el encargado de proveer de bienes colectivos incluyendo
la vivienda, principalmente aquella destinada a la clase trabajadora. Sin embargo,
con el cambio de modelo econdmico, esta actividad se ha ido delegando al mercado
inmobiliario, el cual tiene como caracteristica valorizar su capital utilizando los
elementos necesarios para lograrlo y asi mantener su posicion dominante no sélo
ante una sociedad sino ante un sistema politico y econémico (Topalov, 1979).
Entonces, con el cambio del Estado benefactor al modelo neoliberal, el mercado
inmobiliario ha buscado apropiarse de los espacios urbanos para conformar las

ciudades.

Dentro de un modelo neoliberal se destaca que los capitales financieros se han
pronunciado por el mercado inmobiliario debido a que las posibilidades de renta,
medido en monto y velocidad que ofrece este negocio, son muy atractivas, por lo
que una gran parte de las inversiones en este sector se dan a través de grupos
econdémicos transnacionales (Harvey, 2004; De Mattos, 2008). Dicha acumulaciéon
de capital ha acelerado y privatizado el suelo urbano a partir de una disminucién en
la intervencion del Estado donde el sector publico le ha entregado al privado, las
condiciones para que reproduzca inmuebles, plazas, parques, servicios publicos,
espacios de recreacion, viviendas y hasta vialidades, conformando la estructura
urbana de acuerdo con un sistema de mercantilizacion y de acumulaciéon de capital

el cual dificilmente tendra marcha atras.

Es importante mencionar y detallar las relaciones existentes entre el Estado y el
mercado inmobiliario que se han gestado a lo largo del tiempo, pues han permitido
gue las ciudades se articulen de diferentes maneras, todo dependiendo del grado

de intervencion publica o privada.
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Una de las primeras relaciones entre el Estado y el mercado inmobiliario es que en
ambos son las clases sociales dominantes las que ejercen el control a favor de sus

propios intereses, ya sean politicos o econémicos, siendo la vivienda un ejemplo.

La segunda relacion se da en materia fiscal a partir de la imposicién de impuestos
gue modifica el comportamiento del mercado inmobiliario. Si bien el cobro de
gravamenes sobre la tierra por parte del Estado se empez6 a dar desde los
principios del capitalismo moderno (George, 1973), actualmente sigue siendo una
de las herramientas mas utilizadas, siendo la mas conocida el impuesto predial. El
predial debe buscar que: “el monto del impuesto sobre la propiedad no se refiera a
la totalidad de la renta, sino a los costos que sufraga la colectividad para que la
ciudad funcione y haga posible las ventajas que se encarnan en el precio del suelo”
(Misczynski, 1978). En otras palabras, lo ideal es que el impuesto predial se cobre
con base en el precio del terreno y no con el precio total del inmueble (Jaramillo,
2007). Si bien, este impuesto es pagado por el usuario final del inmueble, el
mercado inmobiliario debe tener conocimiento acerca de éste y otros impuestos que

se deban de pagar.

La tercera relacion se da a través de la reglamentacion urbana. La cual tiene como
objetivo, buscar resultados de coherencia, equidad y eficiencia en la ciudad, con la
finalidad de evitar problemas como hiperdensificacion, obsolencia econdémica
prematura del parque inmobiliario, segregacion socioespacial, entre otros
(Jaramillo, 2007). Para esto recurre a dos estrategias: la reglamentacion de los usos
de suelo y la reglamentacion de densidades. Para el caso de los usos de suelo, el
Estado mediante normas, puede afectar y restringir el mecanismo espontaneo de
los precios del suelo, asi como sus usos. Y para el caso de la densidad, el Estado
busca regularla por razones técnicas: tope en la altura de los inmuebles, limites en

el nimero de unidades de habitacién, entre otros (Jaramillo, 2007).

El mercado inmobiliario debe acatar las normas y reglamentaciones que surgen por
parte del Estado principalmente en materia de usos de suelo y de densidades,

dando con esto una de las relaciones mas polémicas ya que en gran parte de las



ciudades existen normas y reglamentos en materia urbana, pero se observa una

falta de aplicacion de dicha normatividad por parte del mercado inmobiliario.

Existe una funcion del Estado que no esta vinculada directamente con el mercado
inmobiliario pero que también puede generar modificaciones al espacio urbano, y
es la de actuar como agente inmobiliario. Al ser propietario de tierras (suelo urbano)
esto le permite producir inmuebles para usos colectivos (bibliotecas, escuelas,
hospitales) o privados (algunos tipos de vivienda). Estas construcciones provocan
modificaciones a los precios de los terrenos aledafios, por lo que se abre la
posibilidad de un tipo de accion estatal: “aquella que se propone capturar para la
comunidad estos aumentos de precios” (Jaramillo, 2007). La llamada recuperacién

de plusvalias.

RECUPERACION DE PLUSVALIAS

El marco conceptual de la captura de plusvalias se basa en la idea de usar la
valorizacion del precio del suelo producida por la urbanizacién para financiar la

infraestructura y servicios que la hacen posible (Blanco et al., 2016).

La idea original de este concepto proviene de la economia a través de autores como
Henry George y David Ricardo, siendo formalizada por Stiglitz en 1977 mediante un
teorema que demuestra que, bajo ciertas condiciones, el aumento total de la renta
de la tierra sera igual al costo total de un bien publico (Fujita y Thisse, 2002). No
obstante, fue hasta afios después cuando Shoup acufio el término a través de su —
paradoja de la subinversion urbana — con la cual buscé contestar ¢ por qué era tan
dificil financiar la infraestructura publica siendo que ésta aumenta el valor del suelo
servido por mucho mas que el costo de la propia infraestructura? (Shoup, 1994).
Estudios empiricos (Baranzini, 2008; Smolka, 2013), han demostrado la paradoja al
verificar el alto impacto de la capitalizacion del acceso a infraestructura y servicios
urbanos en los precios de los inmuebles. Es decir, la recuperacion de plusvalias
busca cobrar ese valor que adquiere la tierra cuando se edifica, para poder costear

los trabajos de obra publica.



Algunas ventajas de implementar un sistema de captacion de plusvalias:

e Si el municipio capta parte de ese valor adicional, el aumento de los ingresos
podria financiar nuevas inversiones. Asi con los ingresos procedentes de la
recuperacion de plusvalias se puede afadir “flexibilidad para las decisiones

de financiacion de infraestructura” (Peterson, 2009).

e Puede ayudar a mejorar la eficiencia econ6mica de las inversiones
municipales. Esto se da porque el mercado de suelo urbano capitaliza los
beneficios de los proyectos de infraestructura en el valor de la tierra. Ademas,
si la distribucion espacial de los beneficios del proyecto se puede delimitar
en una zona de impacto, resulta econdmicamente eficiente financiar
proyectos a través de los incrementos en los valores de la tierra que resulten
(Peterson, 2009).

e Puede contribuir también a la equidad social ya que permite subsidios
cruzados cuando se utiliza en areas de alto ingreso para financiar

infraestructura y vivienda para familias de bajo ingreso (Blanco et al., 2016).

e Puede ser también una herramienta de gestidén del crecimiento urbano, ya
que puede afectar los patrones espaciales de urbanizacion e influir en el
costo relativo de desarrollo entre diferentes localizaciones (Skidmore vy
Peddle, 1998; Burge et al., 2007).

e La captura de plusvalias puede controlar los precios del suelo; sin embargo,
existen pocos estudios empiricos concluyentes sobre este tema, debido a la

dificultad metodoldgica que implican (Evans, 2004).

e Puede disminuir la incertidumbre de los desarrolladores privados con relacién
a la aprobacion de sus proyectos y a la instalacion de infraestructura, ya que
sSon sus propios pagos por concepto de captura los que permitiran viabilizar

el desarrollo (Nelson et al., 1992).

En resumen, la recuperacién de plusvalias puede ser una estrategia gubernamental
importante que ayude a darle valor a la tierra y financiar los proyectos de

infraestructura publica.



Hasta este punto se han analizado tres elementos clave de la presente
investigacion. Primeramente, se presentaron las etapas del proceso de
urbanizacién, destacando puntos importantes como el crecimiento demogréfico y la
transformacion de actividades economicas. Estas etapas se vincularon con los
modelos econdmicos, los cuales han sido relevantes para que se dieran dichos
cambios urbanos; dentro de este punto se analizd al Estado Benefactor, al
neoliberalismo y al modelo mixto, como los principales modelos que han

conformado a las ciudades modernas.

De aqui se sefald al Estado como el primer agente relacionado al proceso de
urbanizacién, se mencionaron los cambios que ha tenido a lo largo del tiempo
debido a la implementacién de los modelos econdmicos mencionados, asi como las
funciones que ha tenido dentro de este proceso. En este punto fue donde se integro
el segundo agente relacionado con el proceso de urbanizacion de una ciudad, el
mercado inmobiliario, el cual también se ha adecuado al papel que tiene el Estado
de acuerdo con el modelo econémico prevaleciente en las diferentes épocas. Para
dicho agente se incluy6 el estudio del suelo desde la perspectiva de la TRSU, ya
que el mercado inmobiliario utiliza al suelo como principal elemento para desarrollar
obras urbanas. Finalmente, se vincularon ambos como agentes principales en el

proceso de urbanizacion.

No obstante, es necesario mencionar el papel que han jugado estos agentes en
México, ya que el caso de estudio utilizado en la presente tesis es de una ciudad
mexicana, por lo que resulta fundamental destacar particularidades de la actuacion

tanto del Estado como del mercado inmobiliario en las Ultimas décadas.
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ACTUACION DEL ESTADO Y DEL MERCADO INMOBILIARIO EN
MEXICO

En América Latina los procesos urbanos han sido diferentes a los europeos o
norteamericanos, esto debido a la presencia de grupos indigenas tanto en el campo
como en la ciudad, las formas de propiedad colectiva de la tierra periurbana, la
acelerada urbanizacion, la masiva construccion de vivienda popular, la presencia de
un mercado informal de suelo urbano, la actual diversidad de posturas estatales
ante el neoliberalismo, la violencia y el narcotrafico, son elementos que hacen que
las teorias y modelos urbanos se queden cortos o faltos de validez para comprender

a las ciudades latinoamericanas (Pradilla, 2014).

Evidentemente, México se encuentra bajo esta complejidad de ciudades
latinoamericanas, donde una serie de elementos socioculturales, politicos y
econdémicos han hecho que el analisis de su proceso de urbanizacién sea mucho
mas complicado, y la explicacién de ciertos fendmenos urbanos o territoriales que

suceden dentro de las ciudades mexicanas resulta mucho mas dificil.

Las siguientes cifras ayudan a entender la complicacion urbana mexicana. De
acuerdo con el Consejo Nacional de Poblacion (2012), de 1900 a la fecha, el pais
ha experimentado un fuerte proceso de urbanizacion, manifestado en un aumento
del volumen y proporcién de poblacion residente en zonas urbanas, como en
multiplicacion de nimero y tamafio de sus ciudades. Por ejemplo, en 1900 México
contaba con 33 ciudades de més de 15 mil habitantes donde habitaban 1.4 millones
de personas; para el 2005, existian 358 ciudades donde residian 65.6 millones de
personas. Para el 2018 se contabilizaron 401 ciudades donde viven 92.6 millones
de personas. (CONAPO, 2012 - 2018).

Dentro de este proceso, Anzaldo y Barrén (2009) han distinguido tres grandes
etapas, la primera de 1900 a 1940 determinada por un dominio rural y un
crecimiento urbano lento; la segunda de 1940 a 1980 caracterizada por un

predominio urbano y altos niveles de concentracién; y, la tercera de 1980 a la



actualidad, definida por un crecimiento urbano mas moderado y diversificado al
interior (Anzaldo y Barron, 2009). Aunado a esto, recordar que dentro de dichos
periodos, el pais sufria de diferentes eventos sociales, politicos y econémicos que
fueron marcando la pauta para el abandono del campo hacia la ciudad, asi como la

inminente explosion y crecimiento de nucleos urbanos.

Dichos crecimientos poblacionales y urbanos también tienen una relacién con el
contexto (modelo) econdémico que predominaba en Meéxico en cada época

mencionada (véase Figura 1).

Figura 1: Contexto econémico de México 1900-2018

1940 - 1970

(-Ruptura del modelo liberal
de crecimiento econdmico,
el movimiento
revolucionario y la
emergencia del nuevo
Estado nacional.

e 1900 - 1930

*Modelo de desarrollo
orientado hacia la
sustitucion de
importaciones, proteccién
comercial y atencion del
mercado interno.

-

(-Nuevo modelo econémico
(neoliberalismo) orientado
hacia la apertura comercial y
menor peso del Estado en
funciones econémicas.

e 1980 - 2018

Fuente: Elaboracion propia con base en CONAPO, 2012 — 2018.

En este esquema se sefialan los cambios que vivid México en materia econdmica,
los cuales influyeron sobre la conformacion y configuracion urbana. Resaltar que la
participacion del Estado también se fue modificando, partiendo de un momento de
agitacién revolucionaria y conformacion de un nuevo Estado; pasando por las
etapas anteriormente sefialadas: una etapa proteccionista (Estado benefactor),
donde fundamentalmente se tenia un control total por parte del Estado; y un



momento neoliberal, donde las funciones del Estado se disminuyen drasticamente,
dandose una apertura comercial y de mercado. Entonces, se da esa transicion
donde el sector publico junto con el sector privado, comienzan a modelar y

reconfigurar a las ciudades.

Como se mencion6 anteriormente, un aspecto importante dentro de las politicas
tomadas por el gobierno para la conformacion de las ciudades ha sido la politica de
vivienda. Dicha politica ha regulado el papel del Estado en la produccion de espacio
urbano residencial en el pais, también ha definido las directrices para la dotaciéon de
vivienda social, y ha precisado el rol de la iniciativa privada en la promocién de suelo

urbanizable y la construccion de vivienda en todo el pais.

Boils (2010) sefiala que la funcion principal del Estado benefactor es ser asistencial:
otorgar prestaciones sociales, redistribuir la riqueza, garantizar el salario minimo,
otorgar pensiones, asi como seguros de desempleo. Es decir, dejar de lado
funciones que podian desarrollar el sector privado, como por ejemplo la

construccion de vivienda y de infraestructura urbana. (Boils, 2010).

Algunas ciudades de México durante la década de los cuarenta vivieron altos flujos
migratorios por lo que el Estado benefactor no se encontraba en condiciones de
abastecer de vivienda a ciertos sectores de la poblacién, tampoco desarroll6 una
politica de vivienda que planificara y orientara el crecimiento urbano ante el
inminente aumento poblacional. En el pais no existia un sistema de planeacion
urbana, pero a través de acciones federales como la creacion de viviendas en
unidades habitacionales fuera de un plan de desarrollo urbano, se impulso el

crecimiento urbano (Villavicencio & Duran, 2019).

La politica de vivienda tuvo cambios sustanciales a partir de la incorporaciéon del
modelo neoliberal. Para el Estado benefactor la produccién de la vivienda se
encontraba bajo su mando, pero en el cambio al neoliberalismo cede su
participacion en este rubro al sector privado. Por lo que se dieron una serie de
cambios a las reformas constitucionales, como por ejemplo la Ley Agraria de 1992

(Gonzélez Vazquez & Méndez Ramirez, 2020).



Con la incorporacién del modelo neoliberal en México, el mercado inmobiliario tuvo
una oportunidad muy importante para convertirse en el actor principal dentro de la
configuracion de las ciudades, sin embargo, las crisis econdmicas que se gestaban
en el pais frenaron esas expectativas. En los sexenios de José Lépez Portillo (1976-
1982) y Miguel de la Madrid (1982-1988) se dio un periodo de recesion econdémica
caracterizada por una hiperinflacion, pérdida de poder adquisitivo y nula inversion,

todo esto afecto el desarrollo inmobiliario del pais (Gamboa, 2003-2020).

Fue en el sexenio de Carlos Salinas de Gortari (1988 - 1994) cuando se sentaron
las bases para la estabilidad econdmica a través de tres situaciones clave: 1) se
bajaron los niveles inflacionarios por lo que inicid el crecimiento; 2) se firma el
Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN) por lo que la llegada de
inversiones aumento; 3) llegé una nueva generacion de empresarios inmobiliarios
mas contemporaneos. La combinacion de estos factores, crearon un renovado
sector inmobiliario iniciando el boom que transformaria a las ciudades mexicanas
(Gamboa, 2003-2020).

Durante este periodo y con la implantacion del nuevo modelo econdmico, la politica
habitacional, y por lo tanto, las funciones del Estado, cambiaron de un agente
promotor y constructor de vivienda hacia uno meramente regulador donde se dio

una apertura a la entrada de diferentes grupos y empresas del mercado inmobiliario.

No obstante, el circulo virtuoso que se habia generado durante el sexenio duré poco
tiempo ya que al finalizar dicho periodo, una nueva crisis econdmica termina con las
aspiraciones de crecimiento del sector inmobiliario ya que nuevamente disminuyé
el poder adquisitivo. Aunado a la falta de capacidad financiera de la administracion
de Ernesto Zedillo (1994 — 2000) la posibilidad de seguir impulsando la produccion
de vivienda decay0 (Arteaga, 2015).

Fue durante las administraciones de Vicente Fox (2000 — 2006) y Felipe Calderon
(2006 — 2012) cuando se aplicaron los incentivos necesarios para desarrollar
nuevas viviendas. Esto se dio a través de la reorganizacion del Instituto del Fondo

Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), el Fondo de la Vivienda
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del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(Fovissste) y el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (Fonhapo).
Se cre0 también la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) como un banco de
desarrollo habitacional e instal6 el Consejo Nacional de Vivienda (Conavi) para crear
espacios de participacion del gobierno con la sociedad (Arteaga, 2015). Esta
informacion es importante ya que fue una época donde la vivienda social crecio de

una manera exponencial en todo el pais.

En el sexenio de Enrique Pefia Nieto (2012 — 2018) se creo el Programa Nacional
de Vivienda el cual buscé una coordinacién interinstitucional, el impulso del
desarrollo sustentable, revertir el rezago en la adquisicién de inmuebles y procurar
la vivienda digna. El objetivo de su administracién fue acabar con la forma
desordenada y sin planeacion con la que habian crecido las ciudades mexicanas
los ultimos afios, lo cual creo manchas urbanas en todo el pais. También buscé la
reorientacion de los créditos y subsidios de gobierno, asi como la vivienda vertical.
Estas estrategias trajeron cambios importantes dentro del sector inmobiliario de la
vivienda especificamente (Arteaga, 2015).

La importancia de mencionar en este apartado las politicas de vivienda vinculadas
a los modelos econdmicos, radica en el analisis del caso propuesto, ya que el objeto
de estudio es el turismo residencial, el cual se encuentra relacionado en parte, con
dichas politicas gubernamentales, asi como con los mercados inmobiliarios. Y para
poder llegar a esa argumentacién se continla con el analisis del proceso de

urbanizacién, pero provocada por una sola actividad socioeconémica, el turismo.
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URBANIZACION TURISTICA

PROCESO DE URBANIZACION TURISTICA

De acuerdo con Lefebvre (1976), la actividad turistica comenzé a masificarse a partir
del crecimiento del sistema productivo industrial. Con la aparicién de la figura legal
de “vacaciones”, los trabajadores de diferentes niveles y escalas sociales
comenzaron a viajar y a consolidar sitios turisticos de acuerdo con sus necesidades
de ocio y descanso. Con esto, las ciudades comenzaron a desarrollar un proceso
de urbanizacién distinto al que se hubiera dado de forma natural (Clavé, 1998).
Francia, Espafia, ltalia, Grecia, el norte de Africa, Turquia, Brasil, México, entre
otros; son ejemplos que demuestran que la funcionalizacion turistica del espacio ha
tenido como consecuencia la creacion de estructuras urbanas con caracteristicas
propias (Clavé, 1998). Por lo tanto, el turismo ha promovido un proceso de
urbanizacién diferente del vivido con la industrializacion (Mullins, 1991, 2003; Lopes
Junior, 2000; Gladstone, 1998; Clavé, 1998; Lichiari, 2000; Mascarenhas, 2004;
Korossy, 2012).

Williams (1992) menciona que este tipo de urbanizacién es distintiva, ya que se
caracteriza con base a criterios de polarizacion espacial, segmentacion de
mercados y presion sobre el medio ambiente. Es decir, son procesos por los cuales
se han desarrollado ciertas areas urbanas con la finalidad principal de producir,
vender y consumir bienes y servicios que satisfagan las necesidades de los turistas.
La urbanizacion inducida por el turismo se denomina “urbanizacién turistica”, cuya
primera definicion surgié en la década de los noventa con Patrick Mullins (1991)
para designar una nueva forma de urbanizacién posindustrial y posmoderna, socio
y espacialmente distinta, relacionada con el desarrollo de actividades de consumo

ligadas al turismo y la recreacion (Koréssy, Dias y Henriques, 2014).

Por su parte, Clavé (1998) menciona que la urbanizacion turistica se refiere a los
procesos por los cuales se han desarrollado areas urbanas con la finalidad de

producir, vender y consumir servicios y bienes que producen placer a residentes
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temporales. Es decir que, las actividades demandadas y ofrecidas relacionadas con
el ocio, son las que generan un proceso de urbanizacion turistica. El suelo se
transforma en mercancia, aparecen nuevos usos, se acondicionan las estructuras
territoriales ya existentes a unas nuevas con diferentes funciones y se transforma la

base productiva local (Clave, 1998).

Este proceso de urbanizacion turistica es resultado de la interaccion de la demanda,
la oferta y el Estado, los cuales conforman el sistema de elementos que intervienen
en este proceso de conformacion del espacio turistico — urbano (Sanchez, 1985).
Entonces, los actores que participan en el proceso de urbanizacion turistica son
tres: 1) El Estado, la oferta (mercado inmobiliario) y la demanda (turistas). Los
cuales presentaran como caracteristica primordial que, el espacio (suelo) de destino

turistico tiene un papel fundamental y diferente para cada uno.

Para la demanda (turistas), el turismo forma parte de una construccién cultural que
satisface algunas condiciones: reencontrar la felicidad perdida, el deseo de evasion,
descubrir al otro como parte de la experiencia de conocer culturas y costumbres
sociales diferentes, asi como el regreso al medio natural (Hiernaux, 2002). Bajo
estas condiciones, el espacio turistico se planifica para complacer a los visitantes,
las zonas turisticas se consolidan para asegurar la emocioén y entusiasmo del turista.
Por lo tanto, los espacios se disefian para regular al visitante en cuanto al deseo, el
consumo, la restriccion de movimiento y la regulacion del tiempo (Judd, 2003). Es

decir, que el visitante olvide y se escape por un tiempo de su vida cotidiana.

Para la oferta (mercado inmobiliario), el espacio resulta fundamental para el
desarrollo de atractivos e infraestructura turistica, asi como la diversificacion en
hospedaje, alimentacion, esparcimiento y transporte. Estos actores econdmicos
inciden en la prestacion de servicios turisticos y modelan el crecimiento de las
ciudades al alentar el desarrollo inmobiliario en los destinos que operan. Este hecho
fue visible durante el boom inmobiliario global del primer lustro del siglo XXI
(Fernandez, 2006), cuando se transformo la vocacion hotelera tradicional debido a
la expansion del turismo residencial (del Pino, 2003), ampliando la oferta extra-
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hotelera con la construccion de estas viviendas para residentes temporales (Bafios,
2010; Hiernaux, 2005a).

Con relacion al papel del Estado y su gestion del espacio turistico, de acuerdo con
Velasco (2016) se destacan cinco principales capacidades: 1) escoger y mantener
prioridades frente a demandas diversas y encontradas; 2) decidir cdmo se utilizan
los recursos; 3) coordinar los objetivos enfrentados en un todo coherente; 4) ser
capaces de imponer pérdidas (o limitar ganancias) a los grupos poderosos; 5)
representar intereses difusos no organizados, ademas de los concentrados y bien
organizados. También, el Estado formula estrategias de desarrollo del turismo a
través de planes u ordenaciones; construye infraestructura de movilidad, servicios
publicos y/o infraestructuras turisticas especificas; y; crea recursos publicos para su

utilizacion turistica (Velasco, 2016).

Entonces cada uno de los actores utiliza el espacio turistico de acuerdo con sus
necesidades, asi como sus expectativas presentes y futuras. No obstante, dicha
utilizacion del espacio ha conllevado una serie de efectos los cuales deben tenerse
en cuenta al momento de analizar una zona turistica. Es por esto que a continuacién

se presentan los mas representativos.

EFECTOS DE LA URBANIZACION TURISTICA

El desarrollo y proliferacion de actividades turisticas traen una serie de efectos
positivos y negativos, los cuales pueden observarse tanto a nivel local, regional,

estatal e incluso nacional.

El beneficio mas notorio que se le atribuye a la actividad turistica es el econdmico
ya que con el desarrollo de instalaciones, atracciones, transportes, alojamientos y
diferentes infraestructuras para el desarrollo del turismo, da lugar a ganancias en
divisas, generacién de empleo, desarrollo regional, efecto multiplicador, impuestos
y dinamizacion en inversiones (Pearce, 1988 y Mathieson —Wall, 1987). La creacion
de infraestructura regional, la construccion de aeropuertos, terminales de

autobuses, calles, mas servicios publicos, entre otros, son consecuencia positiva de
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la actividad turistica, ya que repercuten en beneficio de la poblacidén local. Sin

embargo, son los efectos negativos los que mas criticas han recibido.

Para el caso econdmico se observa que el turismo causa competencia intersectorial,
inflacion, sobre dependencia economica del turismo, problemas por Ila
estacionalidad turistica y fluctuaciones en los ingresos turisticos para el Estado
(Picornell, 1993).

En el ambito social provoca una desigualdad dada por la practica de actividades
turisticas. Clavé (1998) menciona que las experiencias turisticas son
diferenciadoras entre grupos sociales, estas se realizan mayormente en paises
desarrollados y entre segmentos sociales de ingresos medios a altos. Es decir, las
posibilidades que otorga el turismo se enraizan en el mundo real de las grandes
desigualdades econdmicas y politicas entre paises (Schwimmer, 1979; Turner y
Ash, 1991). Por lo tanto, las practicas turisticas han sido y seguiran siendo un signo

de diferencia social.

Se dan también impactos culturales negativos debido a la actividad turistica.
Mclintosh — Goeldner (1986), menciona algunos de los efectos mas visibles en la
poblacién local: el denominado demonstration effect, en el cual los pobladores
locales desean modas y consumo de los turistas. Introduccién de actividades no
deseadas como drogas o prostituciéon, problemas como xenofobia y racismo;
banalizacién de las artesanias locales; pérdida de sentido cultural y, marginacion de
la poblacién indigena son algunos de los problemas que se pueden presentar en las
regiones que desarrollan actividades turisticas. Ademas, mientras mas se
desarrollan los flujos turisticos y cuanto mas crecen las areas de servicios e
infraestructuras hoteleras, disminuyen los contactos con la poblacion local

haciéndose menos frecuentes y superficiales (Picornell, 1993).

El ambito ambiental también sufre diversos impactos producidos por el turismo.
Gran parte de los atractivos turisticos suelen desarrollarse en ambientes naturales
muy fragiles, por esto mismo son muy vulnerables a la actividad y presiéon humana.
Algunos de los efectos que pueden darse son: en el medio acuatico pérdida de

vegetacion lacustre, desecacion o problemas de eutrofizacion, contaminacion en
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general; el medio atmosférico, destruccion de la cubierta vegetal, tala excesiva,
problemas de sobre compactacion y desproteccion del suelo; y, destruccion de la

flora y fauna del lugar (Picornell, 1993).

Si bien el crecimiento y la forma de los centros turisticos suelen generar dos
modelos de expansion, uno radial y otro lineal (Cohen, 1978; Pearce, 1988; Lozato,
1990). Cada uno de estos modelos puede presentar efectos negativos, por ejemplo:
contaminacion arquitectonica, provocada por la construccion de grandes edificios
fuera de escala; desarrollo en forma de cinta (lineas costeras o valles montafiosos)
provocando un efecto barrera; sobrecarga de infraestructura y, exceso de trafico
(Picornell, 1993).

El turismo genera un alto consumo de suelo, transformaciones culturales y la
afectacion de ecosistemas naturales, en el litoral costero, las montafias, bosques y
cuerpos de agua donde se edifica mayoritariamente la infraestructura para las
actividades turisticas (Bafios, 2012). Entonces las actividades turisticas afectan de
manera directa a los nudcleos urbanos donde se desarrollan en términos
econdmicos, sociales, culturales, ambientales y territoriales, ademas del proceso de

urbanizacién que provocan.

Si bien el turismo en términos generales, provoca la serie de impactos mencionados
anteriormente, su amplia diversificacion actual y sus modalidades siguen bajo la
l6gica de satisfacer a la demanda turistica. El turismo de sol y playa, turismo de
reuniones, turismo LGBT, turismo de naturaleza, turismo de salud, turismo cultural,
turismo religioso, turismo gastronémico, ecoturismo, turismo rural, son algunas de
las modalidades que se han ido desarrollando. Todas desencadenan un tipo de
oferta especifico, el cual requiere de atracciones, alojamientos e infraestructuras

particulares, es decir, requiere de un consumo de suelo.

Cada una de estas modalidades también genera efectos positivos y negativos
particulares sobre los nucleos urbanos donde se desarrolla, trayendo con esto retos

y oportunidades para los diferentes agentes que participan.
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Dentro de este grupo de modalidades turisticas, destaca una que por sus
caracteristicas, exige una gran cantidad de suelo urbano que se encuentre ubicado
en zonas naturales o culturales privilegiadas, el llamado turismo residencial o de
segundas residencias. Este turismo no sélo edifica viviendas, sino oferta
complementaria como campos de golf, marinas y casas club. En muchas ocasiones
son edificios de departamentos con una gran cantidad de amenidades y amplias
areas verdes, y en otros casos son casas unifamiliares ubicadas en
fraccionamientos o en lotes privados. Esta tipologia turistica resulta muy llamativa
tanto para el Estado como para el sector inmobiliario debido a la alta generacion de

beneficios econdmicos que produce.

En el siguiente capitulo se presenta el analisis relacionado con el turismo
residencial, su conceptualizacion y enfoques de estudio. Asi como el estudio de la
participacion del Estado, el mercado inmobiliario y la demanda en el desarrollo de
esta tipologia turistica. Finalizando con los efectos que causa en los nucleos

urbanos donde prolifera.
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CAPITULO 2: URBANIZACION TURISTICA

RESIDENCIAL

El objetivo del segundo capitulo es realizar una discusion critica acerca de la
conceptualizacién del turismo residencial, asi como sus diferentes enfoques de
estudio. Después, se mencionan a los principales agentes que participan en la
configuracion de este tipo de turismo: el Estado, la oferta (mercado inmobiliario) y
la demanda (turistas residenciales). Para finalizar, se analizan los principales
efectos que produce el turismo residencial en una ciudad turisticamente
consolidada. Todo esto con la finalidad de demostrar que el turismo residencial debe

ser visto como una actividad que provoca un proceso de urbanizacion.

TURISMO RESIDENCIAL O DE SEGUNDAS RESIDENCIAS

El turismo residencial (TR) o de segundas residencias (SR) no es un concepto
nuevo, ni es una practica turistica de moda. Histéricamente, se daba desde los
siglos llly Il a.C. en Egipto y Grecia pues existian residencias fuera de las ciudades,
a las cuales asistian pobladores de las altas esferas sociales con la finalidad de
descansar. Pero fue hasta la época del Imperio Romano cuando este tipo de “villas”
se hicieron mas populares, proliferando en el campo y en las costas principalmente.
Ya en ese tiempo, esta actividad, provoco criticas de escritores como Plutarco y
Séneca advirtiendo de la destruccion ecoldgica, desigualdad social y especulacion

gue afirmaban generaba este tipo de practica (Camelo y Ceballos, 2012).

Fue hasta la década de 1970 cuando comienzan las investigaciones formales en
torno a esta actividad y la expresion “turismo residencial” se integra a los debates
académicos. En el libro Espafia en venta: compra de suelo por extranjeros y
colonizacion de campesinos en la Costa del Sol (Jurdao, 1979), se explica y critica

los cambios sociales a causa de la venta del suelo agricola, propiedad de
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campesinos, a empresarios urbanizadores. A través de esta primera investigacion,
Jurdao se volvio el autor de referencia cuando se habla de los inicios del turismo

residencial en el @mbito académico (citado en Mantecén, 2017).

El turismo residencial se incluy6 en el debate académico en 1979, y a partir de esa
fecha ha sido utilizada para hacer referencia a un variado conjunto de procesos
dificiles de delimitar, cuyo contexto mas significativo lo forman las regiones turisticas
de las riberas, entremezclandose con una intensa actividad econdémica que gira en
torno al negocio inmobiliario con aspectos propios del turismo tradicional y éstos, a

su vez, con algunas formas migratorias y de residencialidad (Jurdao, 1979).

Es entonces en Espafia donde el turismo de segundas residencias acaparo la
atencion cientifica al observar los cambios sociales que se daban en diversas zonas
a causa de la venta de suelo agricola, propiedad de campesinos, a empresarios
urbanizadores. Tras el cambio de propiedad, el suelo era destinado a la
construccion de chalets o villas que eran adquiridas principalmente por jubilados del
norte de Europa (Mantecén, 2017). Estas observaciones derivaron en la realizacién
de una gran cantidad de investigaciones cientificas, asi como la conformacion de
debates académicos donde se discute si a esta actividad se le debe considerar

turistica o una préactica inmobiliaria que deriva en todo tipo de impactos.

CONCEPTUALIZACION DEL TURISMO RESIDENCIAL Y ENFOQUES DE ESTUDIO

Dentro de los diferentes estudios e investigaciones a esta tipologia turistica se le ha
denominado igual turismo residencial, turismo de segundas residencias e incluso
turismo inmobiliario. Para Aledo (2008), el turismo residencial es: “la actividad
econdémica que se dedica a la urbanizacion, construccién y venta de viviendas que
conforman el sector extra hotelero, cuyos usuarios las utilizan como alojamiento
para veranear o residir, de forma permanente o semipermanente, fuera de sus
lugares de residencia habitual”. Para Torres (2003), el turismo de segundas
residencias es: “aquel que protagonizan las personas, normalmente agrupadas en

unidades familiares que, en un proceso temporal determinado, se trasladan a ciertos
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espacios, habitualmente destinos turisticos tradicionales, vinculandose a los

mismos, por largos periodos de tiempo, mediante relaciones inmobiliarias”.

Por su parte, Aledo et al. (2013); Janoschka (2013) y Morote et al. (2016) sefalan
que este tipo de turismo tiene que ver con una serie de procesos donde convergen
multiples formas de movilidad residencial y tacticas de transformacion del espacio,
todo dentro de una ldégica politico-econémica relacionado a la construccion de
viviendas en zonas de interés turistico y en la expansion del sector inmobiliario. Y
es precisamente en esta relacion de construccion y venta de estas viviendas que el
turismo residencial adquiere una nueva connotacion denominandolo turismo
inmobiliario.

Aunado a estas diversas conceptualizaciones, se incluyen la sefialada por el
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) y el Sistema Nacional de
Informacién e Indicadores de Vivienda (SNIIV), quienes cuantifican a este tipo de
vivienda como “de uso temporal”: “vivienda particular que esta totalmente construida
y disponible para ser habitada y que al momento del levantamiento esta destinada
para vacacionar, descansar o vivir algunos dias, semanas 0 meses, no tiene
residentes habituales ni se ocupa como local con actividad econémica” (INEGI,
2019).

Si bien existen una serie de definiciones que han intentado conceptualizar a esta
modalidad turistica, asi como a este tipo de viviendas; no es objetivo de la presente
investigacion profundizar en este debate académico, por lo que se utilizara el primer
concepto que se integré a los estudios de investigacién: turismo residencial (Jurdao,
1979) y se utilizara el término “segundas residencias” para referirse al tipo de

vivienda que compone a esta tipologia turistica.

N
(0]



En las dltimas décadas el turismo residencial ha sido abordado por diferentes

enfoques de los cuales se destacan:
a) Enfoque Migratorio

Dentro de la literatura cientifica, el turismo de segundas residencias es un tema que
ha ido ampliando sus objetos de estudio. Un aspecto recurrente es su analisis como
proceso migratorio internacional (Benson y O’'Really, 2009; Muller, 2002; Rodriguez,
2004), quienes estudiaron la movilidad que se registra del norte al sur de Europa
(Casado et al., 2004) y el perfil que tienen los turistas residenciales jubilados (Coles
et al., 2005; O’Really y Benson, 2009; Sanz, 2008). También las investigaciones en
torno al fendmeno migratorio en la costa mediterranea (Alarcon et al., 2010; Huete
y Mantecén, 2010; Lépez, 1995; Nielsen, 2009; O"Really, 2008).

Para algunos de los autores mencionados, el turismo residencial comienza
precisamente con los movimientos migratorios, los cuales poco a poco fueron
provocando la construccidn de estas segundas casas con el motivo principal de
descansar, cambiar el ritmo de vida cotidiano e incluso, para muchos migrantes,
convertir con el paso del tiempo a esa segunda residencia, en su primer hogar.
Dichos comportamientos pueden tener implicaciones importantes ya que la
poblacion local puede tener la percepcion de que los duefios de estas casas son los
que tienen el poder. Esto se puede ver reflejado en la demanda de ciertos terrenos
por parte de los migrantes, provocando una gentrificacion y fragmentacion de

terrenos, asi como problemas en los ecosistemas locales (Riebsame, 1996).
b) Enfoque de mercado

El turismo residencial ha sido estudiado desde un enfoque de mercado, es decir de
demanda y oferta. Para el caso de la demanda, ciertos investigadores del proceso
turistico — residencial lo definen a partir de la caracterizacién de sus protagonistas:
los turistas residenciales, definidos como una tipologia de turistas, una demanda o
flujo de personas, por lo general agrupadas en unidades familiares, que relocalizan
su vivienda en alojamientos no reglamentados, en destinos diferentes de los de su

residencia habitual, por periodos de estancia variables y con motivaciones que no
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se relacionan con factores laborales (Raya y Benitez, 2002; Rodriguez, 2004).
Algunas consideraciones adicionales, se relacionan con los estilos de vida y las
practicas de viaje de los turistas residenciales (Raya, 2001; McWaters cit. en Aledo,
Garcia y Ortiz, 2010; Torres, 2003; Ramon y Taltavull, 2005; Salva, 2005).

Por su parte la oferta turistica residencial puede ser entendida desde uno de los
planteamientos mas citados formulados por Mazén y Aledo: “el turismo residencial
es la actividad econémica que se dedica a la urbanizacion, construccion y venta de
viviendas que conforman el sector extra — hotelero, cuyos usuarios las utilizan como
alojamiento para veranear o residir de forma permanente o semipermanente, fuera
de sus lugares de residencia habitual, y que responden a nuevas formas de

movilidad y residencialidad de las sociedades avanzadas” (Mazon et al., 2005).

Aunado a esto, el mercado inmobiliario también entra dentro de este enfoque de
oferta, ya que el crecimiento de este tipo de turismo es resultado del gran interés
del capital privado y del sector publico en potencializar esta actividad debido al
retorno econdmico y a la existencia de un mercado interesado en este producto
(Gustafson, 2002; Silva 'y Ferreira, 2007). Cruz (2009) menciona que estas viviendas
son autbnomas de los operadores turisticos hasta cierto punto; sin embargo, se
encuentran vinculadas al mercado inmobiliario, quien la mayor parte de las veces

define cudles areas va a ocupatr.

c) Enfoque territorial / urbano

Otros rubros ampliamente estudiados del turismo residencial son los cambios
territoriales que se dan en una zona debido a la proliferacion de estas casas y, el
mercado de suelo o mercado inmobiliario. A este ultimo se le considera como uno
de los principales agentes que promueven la construccién de casas de descanso,
provocando especulacion del suelo en practicamente todas las zonas estudiadas.
Desde la década de los 70, en Espafia, se abordaba el tema de la compra de
terrenos por parte de inversores extranjeros en entornos turisticos con la finalidad

de construir viviendas de descanso (Gaviria, 1974ay 1974b).
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Este modelo turistico residencial esconde ciertas variedades en el modo de
ocupacion. Los formatos de implantacion son analogos y se basan en la produccién
de viviendas, un fuerte consumo de suelo, y una importante generaciéon de
plusvalias (Villar, 2011). Su objetivo principal no es atraer turistas y ofrecer servicios
(Mazén, 2006); sino producir suelo urbano, construir residencias y venderlas (Aledo,
Mazon y Mantecon, 2007). Como aseguran Aledo y Ortiz (2006), esta actividad
incluye cuatro operaciones: 1) compra de la tierra, 2) transformacion en suelo

urbano, 3) construccién de residencias y, 4) venta de las viviendas.

La segunda residencia tiene una doble funcionalidad: lugar de descanso y placer
para el disfrute del usuario; y, una inversion rentable administrada por una persona
0 empresa especializada (Fonseca y Moreira de Lima, 2012). Sobre esta segunda
funcién es donde se constituye uno de los factores mas importantes para la
comprension de esta modalidad turistica en diferentes paises. En el caso mexicano,
Hiernaux (2005) revela que la promocion inmobiliaria relacionada a las segundas
residencias ha crecido perceptiblemente a inicios del tercer milenio. Fonseca y
Moreira de Lima (2012), relatan como en municipios del litoral brasilefio, la
asociacion del turismo con el capital inmobiliario se vio reflejado en la proliferacién
de este tipo de viviendas en la década del dos mil. También, Grippo y Visciarelli
(2007) analizan la accion territorializadora de esta modalidad turistica, asi como su

relacion con la promocion inmobiliaria en pequefas localidades bonaerenses.

Existe entonces, una interrelacion entre actividades turisticas e inmobiliarias
bastante intensa debido a ciertas caracteristicas planteadas por Vera Rebollo
(2005) y Mazén (2006): Primero, el producto residencial compite con otros
emprendimientos turisticos por los espacios. Segundo, el turista residencial en su
estadia no realiza actividades profesionales sino ligadas al ocio y la calidad de vida.
Tercero, los turistas residenciales también utilizan otros servicios turisticos durante

su estadia.



d) Enfoque Normativo

En los afios siguientes diferentes investigadores se han enfocado en estudiar un
variado conjunto de procesos dificiles de delimitar, en las que se entremezclan la
intensa actividad econdmica que gira en torno al negocio inmobiliario con aspectos
propios del turismo tradicional y estos, a su vez, con algunas de las nuevas formas
migratorias y de residencialidad (Aledo y Mazon, 2004; Huete, 2005; Leontidou y
Marmaras, 2001; Mantecon, 2008; Mazén, 1987; O"Really, 2005; Raya y Benitez,
2002; Rodriguez, 2004; Vera, 2005). Estos estudios destacan la parte urbana y
territorial como uno de los elementos decisivos al momento de planificar las areas,
0 municipios, que albergaran turismo residencial, dejando estas crecer de manera

incorrecta causando multiples probleméticas.

Con los resultados de sus investigaciones, Gaviria (1975 y 1976), Mira (1992 y
1995) y Vera (1987, 1990, 1995 y 2005), subrayaron que el turismo residencial se
ha caracterizado casi siempre por la ausencia de una debida planificacién, tanto
turistica como urbanistica, y por su sometimiento a procesos de especulaciéon del
suelo (Mazén 2006a y 2006b). Debido a esto, numerosas localidades turisticas han
desarrollado, en términos municipales, un gigantesco parque de viviendas
secundarias que, en el caso especifico espafiol, viene determinado por un
“solapamiento” o confusion histérica entre lo que significa el desarrollo turistico y el
desarrollo inmobiliario, asi como por la consecuente instrumentalizacion inmobiliaria
de la actividad turistica llevada a cabo por elites locales de empresarios y politicos
(Serrano, 2007; Mazoén, 2001; Vera et al., 1997).

Las investigaciones que se han realizado durante casi 50 afios han demostrado que
esta modalidad turistica es compleja. Por un lado, analizar a la demanda con sus
motivaciones y deseos por tener una casa de este tipo; por otro lado, a las
comunidades receptoras, la percepcion que tienen acerca de este tipo de turismo,
asi como los beneficios o problematicas que conlleva; y finalmente los efectos que
produce la proliferacion de segundas residencias, desde la parte econémica hasta
la ambiental. No obstante, la parte territorial — urbana es la que recibe especial

atencion para fines de la presente investigacion.



e) Enfoque de impactos

Uno de los primeros autores que habl6 acerca de las transformaciones en el paisaje
derivado de la construccion de segundas residencias, fue Roche (1979). Realizé
criticas ecologicas sobre la destruccion de los montes y la costa, asi como criticas
efectuadas contra el lujo y las desigualdades sociales. A partir de aqui, se han
realizado multiples estudios acerca de los impactos derivados del turismo

residencial y sus consecuencias sobre el paisaje (Aledo, 2002 y 2008; Torres, 2003).

Desde una perspectiva tedrica, Torres (2003) analiza cuales son los impactos que
esta modalidad puede tener sobre los destinos turisticos, en especial sobre los que
estan en las zonas de litorales y presentan cierto grado de consolidacion. Como
ejemplo, se destaca el estudio realizado por Aledo, Maz6n y Mantec6n (2005) donde
refieren que el turismo residencial dentro de las comunidades del Mediterrdneo
espafiol, no s6lo ha impulsado el crecimiento econémico, sino que ha sido el agente

principal de cambio social y cultural en esa region.

Existen también estudios internacionales que hablan acerca de los problemas
sociales, ecoldgicos y econémicos que conlleva el turismo residencial. Por ejemplo,
Gonzélez (2003) menciona que el proceso de “turistizacion” ha construido en
Mallorca, Espafia varias imagenes adaptadas a la demanda y modalidades
turisticas; aflade que la progresiva colonizacion de espacios por el turismo y el
aumento de las rentas producto de esta actividad econdémica (segundas
residencias), han intensificado las condiciones de la sociedad local con aquellos

territorios rurales menos antropizados del interior y la montafia.

A continuacion se analizaran a los agentes presentados anteriormente, analizando

la relacién que guardan con el turismo residencial.



AGENTES IMPLICADOS EN EL TURISMO RESIDENCIAL

EL ESTADO

La relacion entre el Estado y el turismo residencial es un tanto confusa, en
ocasiones ambigua y en otro caso inexistente. Esto sucede por la propia definicion
de turismo residencial, ya que cuando se menciona que es “una actividad que se
dedica a la urbanizacion, construccion y venta de viviendas que conforman el sector
extra — hotelero” (Mazén y Aledo, 2005); se crea una confusion dentro de las
competencias politico — administrativas, y en ocasiones la regulacion para este
fendmeno turistico no entra ni en planes turisticos o planes urbanos, ni en planes

de desarrollo territorial (Bielza y Bohl, 2009).

A pesar de que existen numerosas publicaciones y estudios que detallan la
complejidad de este tipo de turismo, asi como sus efectos urbanisticos sobre el
territorio (Huete et al., 2008); existe una ausencia de reconocimiento por parte de
las autoridades competentes, lo cual al final se manifiesta en una falta de regulacion
y ordenacion tanto en el ambito turistico como urbanistico. EI modelo turistico
residencial supone un fuerte aprovechamiento y acaparamiento de bienes publicos.
Cuando a los terrenos se les da una valorizacidbn econémica por parte del mercado
inmobiliario, el Estado avala y/o garantiza las infraestructuras necesarias para su
aprovechamiento (Alberto, 2012). No obstante, este mismo mercado se beneficia
de las debilidades institucionales y por lo tanto se acentla su ritmo de expansion
(Aledo y Caiada, 2012).

De acuerdo con esto, pareciera como si las autoridades locales no fueran
conscientes de los impactos que las empresas privadas (inmobiliarias), tienen sobre
el territorio que gestionan; por lo que prefieren concentrarse en temas cotidianos y
dejar en manos privadas el proceso de desarrollo urbanistico de las localidades
(Bielza y Bohl, 2009). Y esto puede percibirse en la mayoria de los Planes Urbanos
de Desarrollo Municipal, donde la normatividad para este tipo de turismo no aparece

0 se menciona de manera muy superficial. Esto ha traido consecuencias, pues los
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efectos negativos que causan las segundas residencias se han profundizado, y en
muchas ocasiones ya han causado problematicas sociales, culturales o ambientales

irreversibles en los lugares donde se desarrolla.

Aunado a esta confusion acerca del papel que juega el Estado en el desarrollo de
segundas residencias, no se debe olvidar que también el modelo econémico juega
un rol importante en cuanto a las decisiones tomadas por parte del gobierno acerca
de la intervencidon que tiene en el proceso urbano y en este caso sobre la

proliferacion de este tipo de viviendas en una region.

En términos generales, el Estado tiene diversas funciones dentro de la conformacion
de un espacio urbano, y dentro del turismo residencial no debiera ser la excepcion.
Como primera funcidon se encuentra la parte fiscal, es decir la recaudacion de
impuestos. Para el caso del turismo residencial, el impuesto mas importante es el
predial. Esta contribuciéon fiscal puede ser la respuesta del porqué el gobierno
autoriza la construccion masiva de casas de descanso, edificios con departamentos,
fraccionamientos, etc., pues a mayor cantidad de edificaciones, mayor captacion de
ingresos por este concepto. Entonces, si en una localidad se construyen y venden
una gran cantidad de viviendas, esto se vera reflejado en un aumento en la

recaudacion, por lo tanto, se conceden constantemente permisos de construccion.

Como segunda funcion se destaca la reglamentacion urbana. Anteriormente se
mencion6 que en muchas ocasiones no existe una reglamentacion dirigida
directamente al turismo residencial. En los diferentes Planes Urbanos Municipales
se establecen temas como: usos de suelo, construcciones permitidas, zonas de
construccion, materiales permitidos, entre otros. No obstante, esta planeacion no se
enfoca directamente a las segundas residencias, su aplicacion es general, no se
establecen normas especificas para estas casas. Por lo tanto, los efectos que

causan a nivel urbano, ambiental y social son evidentes.

La tercera funcién del Estado es la de proveedor de infraestructura. Como se
menciono previamente, la actividad turistica ademas de demandar espacio requiere

infraestructura complementaria para la operacion de las diferentes actividades



turisticas; por lo que el Estado proporciona lo necesario. Para el caso del turismo
residencial es mayor su incidencia. Se necesita primeramente que las vias de
acceso a la comunidad sean adecuadas para el traslado de los turistas
residenciales; también se requiere que las vias de comunicacion dentro de la
localidad se encuentren en buen estado para que el turista residencial pueda llegar
a su vivienda de forma comoda. Ademas, la construccion de estas casas demanda
al Estado (como cualquier otra vivienda), la incorporacion de servicios basicos tal

como luz, drenaje, agua potable, entre otros.

Esta ultima funcion del Estado resulta interesante hablando de segundas
residencias. De acuerdo con la TRSU, existe dentro de las rentas urbanas
secundarias la renta de monopolio de segregacion. Esta renta establece que, lo
anico que diferencia a los capitalistas entre si, es la magnitud de sus capitales, por
lo que muchos de ellos pueden pagar un “impuesto privado” por ocupar los mejores
lugares ya sea por conectividad o aislamiento. Es decir, gran cantidad de turistas
residenciales con alto nivel econémico, pagan ese impuesto para “aislar’ su casa,;
buscan alejarse del contacto con la poblacion local y la dinamica urbana. Por lo que,
en muchas zonas que presentan este tipo de turismo, se pueden observar caminos
de muy dificil acceso, sin pavimentar, estrechos, sin iluminacién ni sefialamientos.
En estos casos, la participacion del Estado como proveedor de servicios publicos
no es requerida ya qué son los propios turistas los que estan dispuestos a vivir sin

este tipo de servicios a cambio de la privacidad que pueden obtener.

Sin embargo, en términos generales, la funcion del Estado como proveedor de
infraestructura y servicios basicos, puede tener un efecto positivo para la poblacion
local pues se incrementa el equipamiento basico de la localidad. Pero por otro lado
puede generar gastos extra innecesarios para el municipio, los cuales en ocasiones
no puede costear. Para la resolucion de dicha problemética, los gobiernos
municipales deben generar herramientas adecuadas de captura de plusvalias que

los ayude a costear proyectos de obra publica.



OFERTA: MERCADO INMOBILIARIO

Algunos autores (Aledo, 2008; Mazon y Aledo, 2005; Salva, 2005; Cruz, 2009;
Fonseca y Moreira de Lima, 2012; Hiernaux, 2005; Vera Rebollo, 2005; Mazon,
2006; y Espasa, Fittipaldi y Michalijos, 2010) han manifestado que el turismo
residencial es una actividad turistica relacionada directamente con el sector
inmobiliario, incluso han observado vinculos tan estrechos que se ha considerado

gue mas que una manifestacion turistica es una actividad inmobiliaria.

Jaramillo (2007), sefiala que este agente lo que busca principalmente es obtener
ganancias a partir de la venta de inmuebles o espacios construidos. Las
inmobiliarias encontraron en el turismo residencial la fuente para la obtencion de
grandes plusvalias. Esto se observa en los grandes desarrollos inmobiliarios
privados desarrollados en diversas localidades tanto costeras como de interior.
Estas inversiones comunmente van acompafiadas de servicios complementarios

como lo son marinas y campos de golf (Roméan, 2009).

Al igual que en el turismo tradicional, las inmobiliarias tienen como principal
motivacion invertir y/o comprar en ciertas zonas debido a su localizacion geogréfica.
Las inversiones inmobiliarias apuntan a la valorizacion de los componentes
ambientales de la localizacion, incluyendo cuestiones ambientales y estéticas
(Koberwein, 2015). El paisaje es una de las esencias del turismo como fenémeno
espacial, posee incidencias territoriales que en definitiva se traducen en impactos
paisajisticos y, con frecuencia, influye de manera decisiva en la configuracion del
espacio (Clavé, 1999). Ademas, es un factor explicativo de la expansion, la
ubicacion y el precio de los sitios turisticos residenciales. Es decir, la localizacion es
el factor clave para comprender por qué las segundas residencias se ubican en
ciertos lugares, porqué se propagan y porqué, en muchas ocasiones, adquieren

precios muy altos.

La edificacion de segundas residencias en estas localizaciones estratégicas,
generan rentas del suelo. Primeramente, las relacionadas con la constructibilidad,

es decir, en muchas ocasiones estas casas Sson construidas en zonas



geograficamente complejas, ya sea en pefascos, laderas o incluso en suelos
arenosos o0 anegados, esto provoca que, aunque su valor de uso sea el mismo, su
construccion conlleve un costo mayor. Las segundas rentas urbanas primarias que
se generan son las relacionadas con la localizacién las cuales, como se mencioné
anteriormente, se dan porque las viviendas se construyen en terrenos privilegiados
a los cuales tienen acceso los poseedores del capital (oferta 0 demanda) (TRSU,
2007).

Por otra parte, las segundas residencias provocan rentas de monopolio de
segregacion. Esto se da nuevamente por cuestiones de localizacion, es decir, los
duefios del capital recurren a un gasto conspicuo para acceder a aquellos terrenos
gue tengan ubicaciones privilegiadas, provocando que la poblacion con menos
ingresos acceda a terrenos menos favorecidos (incluyendo servicios publicos
bésicos), provocando un fenébmeno de segregacion. Ademas, dentro de esta renta
los impuestos privados juegan un papel importante ya que los demandantes de los
terrenos pagan estos impuestos con la finalidad de alejarse ya sea de la cabecera
del nacleo urbano, de las zonas con mas trafico vehicular, e incluso en ocasiones
hasta buscan terrenos alejados de las vias de comunicacion tradicionales, es decir,

buscan el aislamiento total y pagan por ello (TRSU, 2007).

Como se observa, es entonces la localizacién de los terrenos el principal factor que
motiva al mercado para comprar o vender una segunda residencia. Y este factor
también explica la razon por la cual gran parte de la literatura cientifica que estudia
al proceso de urbanizacion turistica y al modelo turistico residencial, mencionan al
paisaje como el mas afectado por el turismo residencial, ya que con la propagacion
de casas, fraccionamientos, condominios y edificios se da una saturacion y
densificacion urbana, con un consumo extraordinario de recursos y altas
capacidades de carga (Marchena, 1990; Fernandez, 2003; Gonzalez, 2008;
Navarro, 2004; Requejo, 2007).

No obstante, la demanda es el principal agente para que existan las segundas
residencias, por lo que es importante analizarla. Para el caso del turismo residencial

a esta demanda se le conoce como turistas residenciales.
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DEMANDA: TURISTAS RESIDENCIALES

Huete y Mantecdn (2015) sefialan que los turistas residenciales, también llamados
migrantes residenciales, son aquellas personas que deciden mejorar su calidad de
vida a través de un cambio residencial relacionado con la creacion de una
cotidianidad distinguida por nuevas experiencias de ocio y la busqueda de
relaciones sociales cercanas. A partir de este concepto se han realizado diversos
estudios para establecer los diferentes perfiles que pueden tener estos turistas. No
obstante, establecer un solo perfil para los llamados turistas residenciales puede
resultar poco objetivo, esto debido a las caracteristicas tan diversas que pueden

presentar.

Como se mencion6 anteriormente, los primeros estudios de este tipo de turistas
comenzaron con los jubilados europeos que buscaban adquirir una segunda
residencia en una zona con ciertas caracteristicas como ubicacion o clima. Por
ejemplo, Lopez (2019) destaca que en Espafa los turistas residenciales basan su
decision de compra en el clima y el precio, asi como calidad de vida, estabilidad

social y juridica, y dotacién de equipamientos e infraestructuras.

Aunado a los perfiles de jubilados europeos, Hall y Muller (2004) mencionan que
estas personas han escogido la costa espafiola como una zona preferida para la
compra de una segunda residencia ya sea con fines turisticos, de ocio o incluso
para establecerse de forma semipermanente o permanente en ese lugar, logrando

una mejor calidad de vida.

Por ejemplo, en Marruecos la adquisicion de una segunda residencia esta dada por
la oferta de entornos exaticos, como el turismo cultural ubicado en Marrakesh y
destinos de playa en el sur del pais donde se forman urbanizaciones cerradas
provistas de piscinas y zonas ajardinadas (Gil de Arriba, 2011a). El autor agrega
gue son turistas franceses y espafoles de alto poder adquisitivo principalmente los

gue han adquirido una vivienda turistica en este pais.
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Un caso mas es el de Turquia. En este destino Ibrahim et al. (2009) identificaron
como elementos que determinan la decision de adquirir una segunda residencia en
ese pais es el factor climatico, la accesibilidad del destino y un entorno social
tranquilo. Asi mismo los autores destacaron que, con relacion al perfil del turista en
su mayoria eran jubilados europeos con cierto nivel adquisitivo alto para adquirir

una propiedad en esa zona.

Por su parte en México, dependiendo el destino los turistas residenciales poseen
ciertas caracteristicas. Por ejemplo, en Malinalco, México, el perfil de este tipo de
turista se identificd “con lo culto, lo rural, lo privado y lo selecto” (Escobedo et al.,
2014, p.53). En el caso de Nayarit, México, Salazar (2019) destaca una gran
presencia de turistas residenciales ubicados dentro del segmento conocido como
baby boomers, los cuales forman parte de residenciales exclusivos debido a su alta
capacidad de consumo e importantes impactos en la economia. Siguiendo con la
autora, sefiala que a pesar de que el objetivo principal de dichos turistas ha sido el
ocio, han comprado terrenos a la orilla de la playa y han emprendido negocios

turisticos.

Cancun es otra ciudad caracteristica en el desarrollo del turismo residencial. Aqui
se ofertan espacios mixtos donde el hotel forma parte de otros conceptos
inmobiliarios como condominios, casas y lotes, por lo que comercios y campos de
golf se vinculan a estos desarrollos inmobiliarios (Jiménez y Sosa, 2010). Los
autores también destacan que los turistas residenciales adquieren una vivienda en
esta zona debido a la ubicacion, la imagen urbana, el atractivo del destino, asi como

la calidad de las instalaciones y los servicios de la ciudad.

A pesar de la diversidad que se puede encontrar en los perfiles turisticos —
residenciales, existen algunos indicadores que han ayudado a homogeneizar la
creacion de dichos perfiles. Por ejemplo, el Instituto de Estudios Turisticos (IET) de
Espafia, propone indicadores como gasto turistico, estacionalidad, tipo de
alojamiento y variables demograficas (Jueguen & Rodriguez, 2011). No obstante,
cada investigador ha recurrido a las variables o indicadores necesarios para

establecer el perfil de los turistas residenciales.
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El conocer los perfiles de los turistas residenciales resulta fundamental para el
mercado inmobiliario ya que, junto con la localizacion geogréfica, podran contar con
una herramienta valiosa para ofertar las segundas residencias y lograr la
maximizacion de ganancias que buscan en la compra — venta de este tipo de

viviendas.

Una vez analizados los agentes que participan en el desarrollo y proliferacién de
segundas residencias en un ndcleo urbano, se mencionan los principales efectos

gue provoca el turismo residencial.

EFECTOS PROVOCADOS POR EL TURISMO RESIDENCIAL

Cualquier actividad econémica provoca efectos sobre una sociedad, el ambiente y
el territorio, por lo que el turismo no es la excepcidn. Ya se mencionaron algunos de
los impactos que se dan en las zonas turisticas, pero el turismo residencial produce
efectos especificos que lo diferencian de otras modalidades. Diversos autores (Vera
Rebollo, 1997; Calabuig, 2001; Torre Bernier, 2003; Mazén, 2006 y Cafiada, 2010),
coinciden en que las localidades donde se desarrolla este tipo de turismo pasan por
un proceso de transformacion social, de impactos ambientales y de cambios

urbanos y territoriales; por lo que es importante resaltar cada uno de ellos.

a) Transformaciones sociales

Se ha demostrado que el turismo residencial genera desigualdad social, la cual se
manifiesta a través de la concentracion en un mismo territorio de sectores de
poblacion de diferentes clases sociales, turistas residenciales, trabajadores
necesarios para que la actividad se desarrolle, tanto en construccibn como en
cuidado y mantenimiento de las viviendas; desposesion de bienes comunitarios
para aprovechamiento de unos cuantos; vulnerabilidad y precariedad de unos frente

a la opulencia de otros (Aledo y Cafiada, 2012).
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Aun, considerando que el turismo residencial es una forma de movilidad y
residencialidad caracteristica de las sociedades avanzadas (Mazon y Aledo, 2005),
Su presencia en paises menos desarrollados genera una polaridad social y
representa una forma de exclusion social; ademaés, este fendmeno turistico en
paises en vias de desarrollo ha generado nucleos de riqueza que favorecen las
fracturas sociales. Estas situaciones se agravan por la ausencia de una planificacion
territorial, pues el desarrollo responde a motivaciones estéticas antes que a la

integracion social y respeto al entorno (Bielza y Bohl, 2009).

Algunas otras transformaciones sociales se dan cuando los turistas residenciales
modifican y perturban el comportamiento de las poblaciones locales. En muchas
ocasiones la recepcion de estos turistas no es ni la mas comoda ni agradable para
la localidad anfitriona, ya que con su llegada producen cambios estructurales a la
sociedad afectando tradiciones y practicas locales (Colmenares, 2013). Es decir, el
turismo residencial modifica estilos de vida, actividades econOmicas, aumentos
poblacionales, falta de empleo calificado, abandono de actividades primarias,

migracion, entre otros (Deverdun, 2015).

Por otra parte, los propietarios de segundas residencias no se perciben como
turistas, ya que su desplazamiento no es motivado por un atractivo que desea
conocer, sino que, su viaje tiene como finalidad llegar a un lugar vital rodeado de un
entorno que le es familiar (Bielza y Bohl, 2009). El tener una casa fuera de su lugar
de residencia habitual, esta motivado por un deseo de descanso, de alejamiento de
las actividades cotidianas y de ocio; por lo que la utilizaciébn de oferta turistica

tradicional o local se encuentra fuera de sus prioridades.

b) Impactos ambientales

Los impactos ambientales son de los mas visibles y de los mas dificiles de
contrarrestar. En este punto, se destaca la eliminacion de vegetacion, el descarte
de residuos sin tratamiento previo, y la decadencia del destino turistico debido a la
pérdida de calidad ambiental y de bellezas naturales (Gartner, 1987). Ademas, el

proceso desordenado de construccion afecta al paisaje y a la naturaleza en general,
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siendo estos dos de los principales atractivos para el desarrollo de estas casas
(Noorloos, 2013).

Aledo (2002) sefala que esta modalidad turistica se caracteriza por su naturaleza
fagotizadora; es decir, necesita consumir constantemente tierras para
transformarlas en espacio urbano que serd usado para construccion de viviendas
residenciales que buscaran ser vendidas lo mas pronto posible para continuar con
el financiamiento de nuevos proyectos. De aqui, que los espacios rurales o
pequefios poblados sean clave en la atraccién de este tipo de turismo, ya que el
turismo residencial busca tranquilidad principalmente, y estas zonas pueden
ofrecerlo; ademas pueden suponer una mayor rentabilidad para la inversion

inmobiliaria (Grippo y Viscarelli, 2007).

c) Cambios urbanos y territoriales

El turismo residencial provoca un agotamiento del suelo urbanizable; esto es, la falta
de planificacion urbanistica, junto con la excesiva dependencia de la expansion
urbana, genera impactos con el agotamiento del suelo y la incapacidad de seguir

llevando adelante un modelo de desarrollo urbanistico (Garcia — Andreu, 2014).

Estos cambios provocan una urbanizacion difusa (Gonzélez y Mantecéon, 2014),
debido a la dispersion e interseccién no planificada de terrenos destinados a
actividades econdOmicas tradicionales. Se crean, ademds, areas de servicios
requeridas por los “nuevos” habitantes, deseosos de un mayor contacto con la
naturaleza, pero reacios a dejar las comodidades de la vida urbana. A esto se le
debe sumar el impacto territorial de las nuevas infraestructuras de comunicaciones
imprescindibles para sostener estas transformaciones, las cuales profundizan los

efectos ambientales (Alberto, 2018).

Para Noorloos (2013), diversas problematicas se derivan del turismo residencial
debido a su enfoque en la compra y venta de tierras; la falta de desarrollo de
servicios; asi como el aumento en los precios del suelo, lo cual causa
desplazamiento y exclusion de la poblacidn local. Ademas, cuando se generan los

cambios en el uso de suelo, los terrenos ejidales de la gente local son comprados a
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muy bajo precio por los grandes capitalistas para posteriormente ser vendidos a los
turistas residenciales a precios mucho mas altos, provocando especulacion del

suelo, despojo y segregacion social.

Los autores mencionados coinciden en que el modelo de turismo residencial no es
un instrumento de desarrollo local, mas bien resulta lo contrario. Cuando se valoran
de forma holistica los efectos que ha provocado a escala local, se puede afirmar
gue los impactos negativos superan a los positivos. Esto dado en gran parte debido

a la falta de planeacion gubernamental.

URBANIZACION TURISTICA RESIDENCIAL

Una vez expresados todos los elementos que caracterizan al turismo residencial,
asi como los agentes que participan en su desarrollo, se puede decir que el turismo
residencial se materializa en el uso de un espacio geografico bajo un determinado
modelo de implantacion: organizacion del territorio y logicas de usos del suelo
(Lopez — Palomeque y Vera, 2001). Utiliza al suelo urbano de acuerdo con las
necesidades que va provocando en la demanda turistica residencial y con esto
comienza a estructurar el territorio donde se manifiesta. Este modelo se asocia
directamente con la venta del suelo, la construccion, la promocion inmobiliaria y el

aparato de prestacion de servicios (Vera, 1990).

Para esta modalidad turistica, la edificacion es el elemento que mejor define el
proceso de produccion de espacio. Las construcciones y el suelo afectado por dicho
proceso permiten diferenciar los limites de la expansion del fendmeno turistico —
residencial, asi como sus caracteristicas, connotaciones morfoldgicas, tipolégicas y
el cambio de uso de suelo que ha sido capaz de crear un nuevo paisaje (Vera
Rebollo, 1986). Esto se puede observar en muchos nucleos urbanos, donde la
proliferacion de estas viviendas ha cambiado la imagen urbana. Playas, montafias,
lagos, bosques han sido invadidos por segundas residencias modificando todo el

entorno.
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El turismo residencial, necesita pasar por un proceso impulsado por el sector
construccion — inmobiliario, el cual implica un consumo de grandes superficies de
territorio para la edificacion de los diferentes tipos de vivienda. Por lo que, se puede
observar una relacion entre el mercado de suelo y el turismo residencial, plasmada
en el espacio urbano mediante la proliferacién de proyectos inmobiliarios destinados
a incrementar la oferta de alojamiento (Espasa, Fittipaldi y Michalijos, 2010). En este
punto se destaca, que el turismo residencial no es Unicamente la edificacion de
viviendas, sino que éstas requieren de oferta complementaria 0 amenidades de ocio
y recreacion, por ejemplo: campos de golf, albercas, casas club, entre otros. Debido

a esto es que demanda una gran cantidad de espacio.

Es entonces que, retomando los planteamientos de Mullins (1991), Clavé (1998),
Sanchez (1985), asi como Lépez — Palomeque y Vera (2001), se propone la

siguiente conceptualizacion de proceso de urbanizacion turistica residencial:

La urbanizacién turistica residencial es un tipo de urbanizacion -capitalista
espacialmente compleja, relacionada principalmente con la construccién y venta de
viviendas secundarias, las cuales articulan el territorio, modifican los usos de suelo
y provocan diversos efectos adversos, todo debido a la interaccidén entre turistas

residenciales, mercado inmobiliario y Estado.

Tomando el concepto de urbanizacion turistica residencial como base, a
continuacion, se presenta uno de los casos mas representativos a nivel mundial,
donde se observan una serie de problematicas que ya se han generado y se siguen
produciendo debido al turismo residencial, asi como la interaccion entre el Estado,
la oferta y la demanda. Las Islas Baleares en Espafia son un ejemplo claro de como
el turismo residencial ha provocado una transformacion socio-territorial muy notable
y ha modificado las condiciones naturales del lugar, todo con la aprobacion del
gobierno y la alta presencia del mercado inmobiliario. El conocimiento de este caso
permite tener mas elementos de analisis que posibilitan el comparar lugares
semejantes, tal como el elegido en la presente investigacion. Asi mismo, da la
posibilidad de considerar las soluciones dadas en Espafia cOmo una alternativa a

otras zonas con las mismas caracteristicas.
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CASO: ISLAS BALEARES, ESPANA

Las Islas Baleares son un archipiélago espafiol ubicado en el Mar Mediterraneo,
frente a la costa oriental de la Peninsula Ibérica, formado por 5 islas y varios islotes.
Se divide en dos grupos distintos de islas: las del nordeste, llamadas “Gimnesias”
conformadas por Mallorca, Menorca y Cabrera; y, en el suroeste, las llamadas
“Pitiusas” formadas por Ibiza y Formentera. El archipiélago balear cuenta con un
millon de habitantes aproximadamente, y gracias a su clima templado y la belleza
de sus paisajes y playas, es uno de los principales destinos turisticos espafioles
(Vicente, 2017).

Imagen 1: Ubicacién Islas Baleares, Espafia
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Imagen 2: Islas Baleares, Espafa

Fuente: hosteltur.es

Imagen 3: Pefiascos de las Islas Baleares, Espafia

Fuente: Greenpeace.org

En el documental “Todo incluido. Dafos y consecuencias del turismo en las Islas
Baleares” (Inclos, 2018), destacados investigadores del turismo y del turismo
residencial como Ivan Murray, Joan Buades, Macia Blazquez y Xim Valdivielso, asi
como personas pertenecientes a patronatos comunitarios, ex hoteleros vy
restauranteros, detallan las principales problematicas a las cuales se han

enfrentado las Islas Baleares ante la llegada masiva de turistas. Dentro de este
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andlisis se incluye al turismo residencial, las inmobiliarias, el Estado y las
plataformas digitales como partes esenciales de estas transformaciones que han

tenido las Islas desde hace mas de 60 afos.

El turismo inicia en las Islas Baleares en la década de 1930, pero es hasta 1950
cuando comienza el crecimiento en la actividad turistica. A través de las sugerencias
del Banco Mundial, Espafia se abre al turismo utilizando como canal a la zona de
Baleares. Los primeros inversionistas fueron familias espafiolas de alto poder
adquisitivo (por ejemplo los Barceld), quienes iniciaron con las primeras
construcciones hoteleras en la zona. Estos primeros hoteles se construyen sin
ningun tipo de reglamentacion y uno de los primeros problemas que muestran es
gue las descargas de aguas residuales se hacian directamente al mar, situacion

dada por la falta de regulacion.

Cuando el presidente del gobierno Balear Gabriel Cafiellas (1983 — 1995) sefialo
que: “Mallorca debe ser la segunda residencia de Europa”, la sociedad de Las
Baleares en poco tiempo se vio involucrada en muchas politicas del capitalismo
turistico a nivel mundial, convirtiéndose en un modelo que se ha replicado en la
Costa del Sol, Las Canarias y El Caribe. Este modelo capitalista se caracteriza por
una explotacion de playas y lugares con altos valores paisajisticos que cuando lo
desnaturaliza se traslada a un lugar que genere mas rendimiento o a un lugar no
tocado. Est4d apropiacion de espacio llevd al gobierno a imponer algunas
restricciones a través de ciertos impuestos turisticos (ecotasa); no obstante, los
investigadores consideran que esta imposicién solo fue para demostrar que el

gobierno era quien mandaba y no el sector inmobiliario.

En el 2016 se estimdé que en Mallorca se construia en su costa cada afio el
equivalente a 217 campos de futbol. A partir de los afios 50 y 60 se urbanizaba una
hectarea diaria, es decir, 10,000 m? durante 60 afios aproximadamente.
Actualmente, los espacios agrarios productivos, los naturales y los paisajes ya
fueron arrasados. Aunado a esto, el aumento de turistas ha generado la necesidad
de ampliar carreteras, calles, aeropuertos, etc.; asi como la gestion de mas agua

para todo este crecimiento urbano. De acuerdo con los investigadores, la
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planificacion no ha parado la masificacion de desarrollos inmobiliarios turisticos
residenciales ya que los planes urbanos del municipio se crearon durante el boom

del ddo inmobiliario — turistico y son los que siguen vigentes.

Esta depredacion del territorio obedece a una logica expansionista neoliberal:
“expansion al maximo, ocupar el mayor territorio posible, generar el méximo

consumo posible porque el beneficio sera muy grande” (Murray, 2017).

Otras de las problematicas a las cuales se han enfrentado son los cambios que se
han dado en la vivienda a raiz del surgimiento de plataformas digitales de
arrendamiento. Los booms turisticos han colonizado los espacios y ahora también
la vivienda, un lugar que es considerado privado que no deberia ser comercializado
o mercantilizado. Para el caso de Mallorca, en el 2016 se contabilizaron 78 mil
plazas solo en Airbnb, en poco tiempo subi6 a 120 mil y Homeaway ya ofrecia 160
mil plazas para todas las Islas Baleares. El crecimiento fue exponencial de una

semana a otra.

Para el caso de Ibiza se destaca que los principales efectos que estan creando estos
alquileres turisticos son los relacionados a los aumentos paulatinos que se dan en
los alquileres, obligando a los habitantes locales (principalmente aquellos que viven
en edificios multifamiliares) a dejar sus viviendas e irse a vivir a otras zonas mas
econdémicas, es decir se da un efecto de segregacion socio-espacial. Asi mismo, se
observan situaciones de desahucios provocando que las personas de menos
recursos pierdan sus propiedades (acumulacién por desposesion). Todo esto ha
provocado también un fendmeno de gentrificacion que ha afectado a gran parte de

la poblacion local de esa ciudad (Inclos, 2018).

Y a pesar de que el gobierno local ya esta comenzando a regular estas practicas de
alojamiento a través de las plataformas digitales, aun no se han visto los resultados

esperados en ninguna de las ciudades que conforman las Islas Baleares.

Este documental muestra como el turismo residencial en estas ciudades espafiolas
ha provocado una serie de transformaciones territoriales, sociales y ambientales,

también resalta cdmo el mercado inmobiliario es el principal promotor de este tipo
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de turismo el cual ha trabajado bajo una légica capitalista — neoliberal, es decir,
practicamente sin ningun tipo de control o normatividad por parte del gobierno. La
expansion y apropiacion de espacio se ha realizado a través del auspicio
gubernamental, el cual ha buscado obtener también ganancias econémicas
derivadas de todo este incremento turistico exponencial en las Islas, sin medir que
las consecuencias sociales y ambientales pueden ser muy altas si no toma el control
y regula toda la actividad turistica. A través de este ejemplo se pueden observar las
relaciones que existen entre los 3 actores analizados en la presente investigacion y
cOmo éstas provocan una serie de impactos negativos que afectan a la sociedad

receptora de turismo residencial, a la ciudad y al medio ambiente.

TURISMO RESIDENCIAL EN MEXICO

En México se han desarrollado mdltiples investigaciones relacionadas con el turismo
residencial, las cuales han retomado temas planteados en otros paises, por ejemplo,
la migracion (Ramirez, 1992; Casas - Beltran, 2013; Janoschka, 2013). Estudios
relacionados con la conceptualizacion de la oferta y la demanda de este tipo de
turismo (Hiernaux, 2005, 2009; Monterrubio y Osorio, 2017; Dattwyler, 2017). Los
efectos que causa este tipo de turismo en ambitos sociales, culturales, territoriales
y ambientales (Casas - Beltran, 2013; Palafox, 2014; Arias, 2007; lldefonso, et al.,
2015; Deverdun, et al., 2015; Ramirez et al., 2017). Asi como, investigaciones que
relacionan al turismo residencial con cuestiones urbanas (Acosta, 2008; Camacho,
2015; Lépez et al., 2011; Vargas, 2015).

Se han realizado estudios de caso en diferentes ciudades mexicanas que presentan
turismo residencial, los cuales han abarcado diferentes temas destacando
principalmente los efectos que causa dentro de estas ciudades donde se desarrolla.
Algunas de las investigaciones realizadas en el norte del pais (Lopez, 2014; Casas
— Beltran, 2013; Acosta, 2008; Acosta, et al., 2015; Bosque, 2011; Enriquez, 2018).
En la costa del pacifico (Bastos, 2016; Torreros y Medina, 2018; Lizarraga, 2016;
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Gallegos, 2008; Valdivieso y Coll — Hurtado, 2010; Carrascal y Villegas, 1998). En
el sureste mexicano (Camacho, 2015; Aldape, 2010; Calderon — Maya, 2009; Pérez
y Carrascal, 2000). Asi como en ciudades de interior (Deverdun, et al., 2015;
lldefonso, et al., 2015; Arias, 2007; Ramirez y Osorio, 2017; Monterrubio y Osorio,
2017).

Como se puede notar, la investigacion en torno al turismo residencial ha sido
interesante para gran cantidad de autores, tanto por sus diversos enfoques de
estudio como por la cantidad de casos de ciudades mexicanas que presentan este
tipo de turismo. Y es dentro de los estudios del turismo residencial, que se destaca
una descripcion de los modelos de segundas residencias que se pueden encontrar

en México realizada por Daniel Hiernaux en 2005.

El autor destaca que la construccion de este tipo de viviendas es practicamente
imposible de cuantificar, sin embargo dos modelos dominan: el primero se relaciona
con la casa de fin de semana la cual se situa en un destino relativamente cercano,
es decir, dos o tres horas maximo del lugar de residencia permanente. El segundo
modelo es en una zona de playa, lo cual implica que su frecuencia de visita sea
menor, dandose principalmente en vacaciones escolares, puentes largos, pero no

para fines de semana normales.

A patrtir de estas consideraciones, el autor propone la siguiente clasificacion:

1. Vivienda unifamiliar, es la mas frecuente particularmente en destinos de
interior y presenta diferentes modelos, destacando:

a. Casa tradicional comprada y remodelada, la cual es una vivienda
urbana o de pueblo valorizada por su localizacibn y calidad
arquitectonica; la vivienda esta integrada al entorno urbanizado y
resulta complicado identificarlas como segundas residencias.

b. Viviendas heredadas (patrimonio), en este caso el nivel de ingresos
de la persona que hereda no siempre son acordes con el nivel
socioeconémico mas altos del duefio original, por lo que los arreglos
son modestos y dificilmente distingue si la vivienda es una segunda

residencia.



c. Estructuras de alto valor histérico patrimonial, aqui se observa una
restauracion de haciendas o edificios antiguos que se adaptan para
fines residenciales. Estos casos son los menos pues se necesitan
grandes recursos econOmicos para realizar los cambios y el
mantenimiento necesarios a las propiedades.

d. Casas nuevas construidas por un particular, es la categoria que se da
con mas frecuencia en sitios tanto de interior como de litoral. A partir
de 1960 debido a la mejor situacién econémica del pais, se da un
boom en la construccion de segundas residencias, explosién que se
da hasta inicios de 1980 (Hiernaux, 2005).

e. Casas individuales en fraccionamiento y construidas por un promotor.
Este tipo de segundas residencias ha ido aumentando derivado del
crecimiento de la oferta inmobiliaria, consolidando un sector
inmobiliario significativo tanto en la construccién vertical como en la
construccion de segundas residencias para estratos medio bajo, de
tipo “fraccionamientos campestres”™..

2. Segundas residencias en conjuntos multifamiliares. Este tipo de construccién
esta presentando una tendencia creciente, y esta cubriendo una gran parte
de la oferta. Este tipo de implantacion se distribuye en el territorio de forma
diferencial y se da en sitios de nuevo desarrollo o destinos muy consolidados
de gran escala. Lo anterior se relaciona con varios factores:

a. La consolidacion del desarrollo que implica una renta del suelo
creciente y por tanto la necesidad de densificar desarrollos para
obtener un retorno de capital y ofertar precios méas bajos de las

viviendas.

! Los compradores extranjeros, en su mayoria, no pueden realizar actividades de construccion debido al alejamiento
geografico y al desconocimiento de las reglas de construccion, permisos y licencias. Los compradores nacionales, no
siempre edifican por razones similares, aunque hay compradores de altos ingresos que pueden recurrir a arquitectos
independientes capaces de cubrir las actividades relacionadas con la construccién. También incide el factor costo, ya que
los conjuntos residenciales suelen ser inferiores a lo que cuesta una edificacién individual.



b. Aceptacion de la clase media de residir en multifamiliares, aqui se
incluye el factor seguridad, ya que estos conjuntos permiten tener un
mayor control de las viviendas cuando estan desocupadas. Los costos
de los servicios colectivos también son menores, por ejemplo:

albercas, instalaciones y amenidades colectivas.

Con la descripcion de estos modelos de segundas residencias se puede sintetizar
que si bien la demanda para este tipo de viviendas, necesitan cierto poder
adquisitivo, éste no forzosamente debe ser muy alto, sino que la adquisicién de una
segunda residencia puede recaer en diferentes segmentos de mercado turistico

residencial.

El turismo residencial es una modalidad turistica que se caracteriza principalmente
por la adquisicion de suelo por parte de las inmobiliarias para construir viviendas y
posteriormente venderlas a una demanda especifica que busca poseer una

segunda residencia en un sitio con ciertos elementos ligados a sus necesidades.

Es una actividad que mas que relacionarla con el turismo per se, se debe vincular
con el sector inmobiliario ya que éste ha sido el encargado de crear, ofertar y
proliferar segundas residencias en diversos nucleos urbanos. El sector inmobiliario
ha buscado edificar estas viviendas en zonas privilegiadas, en terrenos que cuentan
con atractivos naturales y/o culturales y gracias a esto han generado ganancias

monetarias que quiza no tendrian al desarrollar viviendas en otros lugares.

Las segundas residencias, en muchas ocasiones, demandan grandes cantidades
de superficie, pues las viviendas se ofrecen a la venta junto con oferta
complementaria como campos de golf, zonas ajardinadas, albercas, o cualquier otro
recurso atractivo para los turistas residenciales. Ademas, con la implantacién y
desarrollo de este tipo de viviendas, surgen otro tipo de amenidades como cines,
centros nocturnos, restaurantes o bares, cercanos a estas zonas turisticas —
residenciales. Asi como centros comerciales, supermercados, tiendas de
conveniencia, entre otros. Toda esta oferta complementaria en torno a las segundas

residencias se ve acompafiada de infraestructura que se crea para su desarrollo:



calles, avenidas, servicios publicos, etc. Es decir, el turismo residencial no se limita
Gnicamente a la construccion de casas, de forma paralela genera la “necesidad” de
tener cerca la mayor cantidad de recursos que hagan mas agradable la estancia de

los turistas residenciales.

Por otra parte el papel del Estado en esta tipologia turistica se vuelve fundamental
tanto para su implantacion como para su desarrollo. Si bien como parte de las tareas
que tiene el Estado esta el crear vivienda suficiente para sus habitantes, el turismo
residencial surge como un agente que también oferta viviendas para ciertas
personas. Entonces, si no se regula, planea u organiza la construccion de estas
segundas residencias se corre el riesgo (cémo ha sucedido en la mayoria de las
regiones donde se da el turismo residencial) de que éstas residencias ocupen los
mejores terrenos y las viviendas destinadas a la poblacion local tengan que ser
construidas en zonas mas alejadas y precarias, constituyendo con esto un problema

para el propio gobierno.

Se han encontrado entonces los tres agentes que participan en el desarrollo del
turismo residencial en un nucleo urbano. Primeramente, el Estado quien otorga los
permisos necesarios para la edificacion de las segundas residencias, cobra los
impuestos necesarios y otorga la infraestructura requerida para la implantacién de
estas viviendas. Por otro lado se encuentra el mercado inmobiliario quien, dentro de
un modelo capitalista — neoliberal, ha tenido las oportunidades y facilidades para
ofertar una gran cantidad de segundas residencias de diversas caracteristicas en
un sinfin de ndcleos urbanos. Y, finalmente la demanda turistica — residencial, la
cual busca adquirir este tipo de vivienda con la finalidad, principalmente, de
descansar y tener momentos de ocio y descanso.
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CAPITULO 3: CASO DE ESTUDIO: ACAPULCO,

GUERRERO. MEXICO

El objetivo del capitulo es analizar una ciudad turistica que a lo largo de su historia
ha desarrollado no solo una oferta turistica variada, sino también presenta una gran
cantidad de segundas residencias las cuales poco a poco han proliferado dentro del
territorio. El andlisis presentado incluye a los agentes involucrados en este proceso
de construccion de viviendas turisticas: el Estado, el mercado inmobiliario y los
turistas residenciales. Se explica cdmo dichos agentes han sido los encargados de
generar un proceso de urbanizacion turistico — residencial y se muestra como se

encuentra actualmente la ciudad con relacion a las segundas residencias.

ACAPULCO, GUERRERO

GENERALIDADES DE LA ZONA DE ESTUDIO

El municipio de Acapulco de Juarez se localiza en el litoral sur del Estado de
Guerrero, México, en el municipio que lleva el mismo nombre, teniendo
comunicacién maritima a través del Océano Pacifico. Acapulco (como se le conoce)
se encuentra en la bahia de Santa Lucia, protegido del mar abierto por la peninsula
de Las Playas en el noroeste y por Punta Bruja en el sureste. Esta rodeado de
montafias cercanas al litoral que son parte de la Sierra Madre del Sur (Imagen 5).
Dicha conformacion fisica es uno de los principales atractivos turisticos del puerto,
pues favorece la vista panoramica casi desde cualquier lugar, ademas la
conformacién evita un alto oleaje y sirve de proteccion contra huracanes

(Campodonico y Nerys, 1980).



Imagen 4: Ubicacion geogréfica. Acapulco, Guerrero
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Fuente: Informe final municipal, Acapulco de Juarez, Guerrero, México. indice basico de las ciudades présperas,
2016. Aportado por Centro EURE.

Cuenta con un clima tropical himedo y seco. Las tormentas tropicales y los
huracanes son una amenaza desde mayo hasta noviembre. Los meses con mas
lluvia son agosto y septiembre. Su temperatura media es de 27.9° C, la temperatura
anual se encuentra entre 31.4°C la maxima y la minima a 24.5°C. Las zonas mas
calidas estan al lado del mar (PMD, 2018 — 2021).

El municipio presenta tres formas de relieve: accidentado que comprende el 40%;
semiplano con el 40%, y plano con el 20%. La altitud varia desde el nivel del mar en
la zona costera hasta 169 m. El suelo presenta en su constitucion dos tipos:

chernozem negro y pradera, los primeros son aptos para la agricultura y cultivo de



diversas especies vegetales y los segundos resultan propicios para la ganaderia.
Con relacién a su hidrografia, el municipio forma parte de dos regiones hidroldgicas:
la de Costa Grande (abarcando toda la zona oeste, suroeste y sur del municipio) y
la de Costa Chica — Rio Verde (la cual forma parte del rio Papagayo) (PMD 2018 —
2021).

Dentro de los aspectos socioecondmicos se destaca que el municipio de Acapulco
de Juarez contaba con una poblacion de 779 mil 566 habitantes (INEGI, 2020),
colocandolo como el municipio mas habitado de todo el estado de Guerrero (23%
del total estatal). EI Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO) muestra una
tendencia de estabilizacion en su tasa de crecimiento poblacional, por lo que estima
que para 2030 la poblacion sea de 879 mil 038 habitantes (CONAPO, 2019). El
grueso de la poblacion es urbana y representa 85%, el resto es poblacion rural. La
densidad poblacional es de 455 habs. / km? y el indice de urbanizacién es de 89.5%,
por lo cual Acapulco es un municipio muy poblado, con una superficie urbanizada
de 120.4km? (PMD 2018 — 2021).

Con relacion a los resultados de la Encuesta Nacional de Ocupacion y Empleo
(ENOE) del tercer trimestre 2018, la poblacion econdmicamente activa (PEA),
represento el 58% de la poblacién total de mas de 15 afios (551 812 personas); el
98% de la PEA corresponde a la poblacion ocupada y el 2% a poblacién
desocupada. Al tercer trimestre del afio 2018 en el municipio el 59.43% de la PEA
se ocupo en el sector de servicios, el 23.53% al comercio; el sector secundario con
el 9.60% en el ramo de la construccion y el 5.52% a la industria manufacturera; en
el sector primario solo se ocupa el 1.32% de la poblacion (PMD 2018 — 2021).



DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

La zona metropolitana de Acapulco (ZMA) es el area conformada por la ciudad y el
puerto de Acapulco, su municipio homénimo y el municipio de Coyuca de Benitez.
La ZMA tiene una extension de 3 mil 538.5 km?, el &rea que comprende al municipio
de Acapulco (zona roja), tiene una extension de 1 883.6 km? y representa la zona

de estudio del presente trabajo.

Imagen 5: Delimitacién zona de estudio. Acapulco, Guerrero
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Fuente: Informe final municipal, Acapulco de Juérez, Guerrero, México. indice basico de las ciudades prosperas,
2016. Aportado por Centro EURE SC.
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La ciudad de Acapulco, Guerrero ha pasado por una serie de cambios sociales,
politicos y urbano — territoriales. Es un sitio que crecié y proliferé gracias al turismo
pues desde la década de 1920 comenzé a desarrollar esta actividad de manera
paulatina. Poco a poco con la incorporacion de infraestructura y planes
gubernamentales tanto federales como estatales, el turismo se potencializ6 hasta el
punto de convertirse en el lugar turistico mas importante de todo el pais. Asi mismo,
el turismo residencial aparecio a la par del nacimiento de Acapulco como zona
turistica, ofreciendo una alternativa de alojamiento, la cual también ha mostrado
cambios a lo largo de la historia de la ciudad. La ciudad ha pasado por altibajos en
su proceso de urbanizacién y a casi un siglo de su activacion como zona turistica y
turistica residencial, sigue siendo uno de los lugares mas visitados por el turista

nacional.

Es por esto que a continuacion, se presenta el proceso de urbanizacion y de
urbanizacién turistico - residencial de Acapulco, utilizando a los tres agentes
principales presentados anteriormente: el Estado, el mercado inmobiliario y los

turistas residenciales.

PROCESO DE URBANIZACION DE ACAPULCO, GUERRERO

El proceso de urbanizacién de Acapulco tiene sus inicios desde finales de la década
de 1920. La informacién con la que se cuenta para entender ese comienzo se
encuentra en documentos historicos. No obstante, la informacion estadistica con la
que se cuenta es a partir de 1950, por lo que, para poder tener una mayor
comprension del proceso de urbanizaciéon de Acapulco, se utilizan los datos de 1950
al 2020, esto con la finalidad de mostrar con datos como ha sido su proceso urbano
a lo largo de 70 afios, mostrando cambios relevantes en materia demografica, de

vivienda y de actividades econdémicas.
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Grafica 1: Variaciones totales de poblacion y vivienda. Acapulco, Guerrero (1950 - 2020)
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Fuente: Elaboracion propia con datos de los Censos de Poblacion y Vivienda VI, VII, VIII, IX, X. INEGI.

En la Grafica 1 se muestra como la poblacién fue incrementandose, iniciando con
55 mil 862 personas en 1950 hasta llegar a 779 mil 566 personas en el afio 2020.
Del mismo modo la vivienda total inicié con 19 mil 440 unidades, hasta llegar a 223
mil 924 en el afio 2020. En 70 afios la poblacion crecio 14 veces y la vivienda 11.5

veces de acuerdo con su tamaro inicial de 1950.

Otro indicador importante es la tasa de crecimiento media anual (TCMA), ya que
indica el ritmo de crecimiento o decrecimiento de una poblacion o las viviendas en
un periodo determinado. Para el caso de Acapulco, la Gréfica 2 muestra dichos

cambios.
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Grafica 2: TCMA poblacional y de vivienda. Acapulco, Guerrero (1960-2020)
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Fuente: Elaboracion propia con datos de los Censos de Poblacién y Vivienda VI, VII, VIII, IX, X. INEGI.

Ademas de mostrar los ritmos de crecimiento de ambas variables, la grafica muestra
como a partir del afio de 1990, la TCMA de vivienda comenzé a tener un mayor
incremento que la poblacional, tendencia que se mantiene durante las siguientes

tres décadas, he incluso haciéndose mas notorio en el afio 2020. Esto quiere decir,
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gue la vivienda crecié mas que el crecimiento poblacional.

Finalmente, en la Grafica 3 se muestran las variaciones en las actividades

econOmicas que ha sufrido la ciudad desde 1930 hasta el afio 2020.
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Grafica 3: Cambio en las actividades econdmicas. Acapulco, Guerrero (1930-2020)
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1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
M Act. terciarias 370 886 6,703 12,680 30,624 56,921 117,966 171,743 251,466 270,946.
M Act. secundarias 493 581 3,188 4,576 10,845 17,538 32,174 46,999 55,403 43,421.7
M Act. primarias 4,897 5,121 8,368 11,953 11,613 17,897 14,039 14,748 12,678 11,132.1

Fuente: Elaboracion propia con datos de los Censos de Poblacion y Vivienda VI, VI, VI, IX, X. INEGI.

La grafica muestra como Acapulco ha sufrido cambios importantes en sus
actividades econdmicas pasando de ser una zona meramente agricola en el afio
1930 con el 85% de la PEA dedicada a estas actividades; a convertirse en una
ciudad terciarizada donde al afio 2020, 83% de la PEA se dedica a alguna de las

actividades propias de este sector.

Si bien los datos estadisticos otorgan una vision acerca del proceso de
urbanizacién, el crecimiento de Acapulco es ain mas complejo, ya que converge
tanto el turismo hotelero como el residencial (dos tipos de turismo ligados al uso
masivo del espacio). De acuerdo con Valenzuela y Coll-Hurtado (2009), la ciudad
ha pasado por tres momentos histéricos representativos relacionados con la
actividad turistica y turistica residencial. Cada época presenta caracteristicas
relevantes con relacion al proceso de urbanizacién, donde la participacion del
Estado, del mercado inmobiliario (oferta) y de los turistas residenciales (demanda)

resulta fundamental en este proceso.
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Para poder elaborar un adecuado analisis de estos agentes dentro del proceso de
urbanizacién, se utilizd un contexto historico y datos estadisticos oficiales, para

comprender el estado actual de la zona de estudio.

ACAPULCO TRADICIONAL 1930 - 1950

Fue a inicios del siglo XX y hasta mediados del mismo, cuando Acapulco pasé de
ser un puerto comercial y pesquero, a transformarse en un centro turistico de talla
internacional. En 1927 se inauguro la carretera Taxco — México y con ello la llegada
masiva de turistas, empresarios y de trabajadores, principalmente ex campesinos
atraidos por las nuevas fuentes de empleo. Desde 1931, el puerto comenzé a recibir
respaldo gubernamental, por lo que se promovid la construccion de hoteles,

muelles, malecones y la pavimentacién de calles.

Durante este periodo Acapulco, al igual que todo el pais, se encontraba bajo un
régimen “al interior”, es decir el Estado Benefactor era el que prevalecia en el
territorio nacional. Hay que recordar que, durante este periodo el Estado orientaba
el crecimiento urbano y limitaba la participacion del mercado inmobiliario dentro del
proceso de urbanizacion (Gonzélez — Yiigo y Méndez, 2018). Es decir, el Estado
mostro su interés de explotar una zona con un potencial altamente turistico, por lo
gue decide comenzar a implementar una serie acciones directas sobre la ciudad

gue sirvieran como detonantes para el turismo nacional e internacional.

Los factores de localizaciébn determinantes en ese tiempo para los primeros
establecimientos turisticos eran el acceso a los caminos, la cercania a la plaza
principal y los comercios. Con esto, la extensién de la ciudad se realiz6 a partir del
ndcleo central. Posteriormente la oferta turistica hotelera comenzo6 a instalarse en
lugares que ofrecieran un panorama de toda la bahia o el mar, por lo que no sélo
los terrenos aledafios al litoral comenzaron a utilizarse, sino también aquellos

ubicados en la montafa (Valenzuela y Coll-Hurtado, 2009).
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Los terrenos donde se construyeron estos hoteles pertenecian al antiguo ejido
colonial, el cual fue expropiado por el gobierno federal para la realizacion de dichas
obras; ademas a principios de la década de 1930, fueron expropiados también todos
los terrenos del litoral de la bahia, desde el Castillo de San Diego, hasta playa
Hornos. Otro ejemplo de expropiacion dentro de la zona Acapulco Tradicional fue la
realizada sobre las playas Caleta y Caletilla, las cuales eran de propiedad federal,
pero fueron dadas en concesion a un particular?. Con todos estos cambios Acapulco
pronto se convirtié en un gran conglomerado humano, el cual no presentaba ningun
tipo de estructura urbana (GomezJara, 1974). La fisonomia de la ciudad fue
cambiando pues el casco urbano que concentraba las funciones administrativas,
politicas y comerciales, en torno al area del z6calo comenzé a modificarse a partir
de la década de 1940 (Ramirez, 2009).

La conformacién de la traza urbana y de los asentamientos humanos se
determinaron por dos motivos: la ubicacion de cada nuevo hotel, asi como el inicio
de la construccion de fraccionamientos residenciales los cuales se encontraban en
las zonas con los mejores servicios. Fue asi como la actividad turistica comenzo a
ser uno de los principales motores de transformacion y reorganizacion territorial
(Vera, 2005). Es decir, Acapulco entraba a un proceso de urbanizacion turistica, la
cual buscaba producir, vender y consumir bienes y servicios que producian

satisfaccion a los turistas (Clavé, 1998).

Es entonces que surge la primera zona turistica conocida como Acapulco
Tradicional. La cual, ante los cambios que se veian en la ciudad, el gobierno
comenzd a presentar los primeros instrumentos de planeacion urbana, siendo los
mas representativos: el Plan Regulador de Acapulco de 1945 y la Comisién de
Planificacion Regional de Acapulco de 1951. Dichos planes surgen bajo la

necesidad de ordenar a la ciudad y evitar posibles problemas futuros, situacion que

2 La concesidn fue para la Sra. Riccordi, esposa del entonces secretario de Obras Publicas Federal
(Gomezlara, 1974).
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no se logra, ya que la zona comienza a ser cada vez mas popular entre los turistas

y el crecimiento desbordado es inevitable.

El sector privado intervino edificando los primeros hoteles de la ciudad, no obstante,
el mercado inmobiliario ain no detonaba de manera clara en la zona. Y esto se
observa en las personas (0 empresas) que se encargaron de construir dichas
edificaciones. Por ejemplo, el hotel Hornos (1934), fue el primero en ser construido
por el excandidato presidencial Juan Andrew Almazan, en ese entonces secretario
de Obras Publicas en el gobierno de Pascual Ortiz Rubio (Acapulco, 2019). El hotel
Mirador (1933) edificado por Carlos Barnard y uno de los mas famosos por su
impresionante vista de la bahia (México, 2019). Y el Majestic (1937) siendo uno de
los primeros hoteles de lujo de la zona (Santamaria, 2002 citado en Cardenas,
2016).

Si bien, durante esta etapa el valor del suelo aumenté y el mercado inmobiliario
comenzo a disputar terrenos que habian permanecido abandonados pero que por
su ubicacion habian aumentado su plusvalia (Hernandez, 1991). Su papel no fue
tan relevante ya que las construcciones, no se realizaban a través de alguna
empresa inmobiliaria. Recordando la historia de los modelos econémicos en México,
se menciond que durante el periodo proteccionista (Benefactor), el mercado
inmobiliario no se encontraba presente en las decisiones de construcciéon de
viviendas, sino que era el Estado quien se ocupaba en su mayoria de realizar este
proceso. Acapulco no fue la excepcion y durante la conformacién de la zona

Tradicional, solo la intervencion estatal era la que predominaba.

No obstante, el crecimiento méas fuerte de la bahia en materia turistica y turistica
residencial se dio con la conformacion de Acapulco Dorado. Aqui el papel del Estado

y del mercado inmobiliario tendria una participacion importante.
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ACAPULCO DORADO 1950 - 1980

El papel del Estado fue trascendental para la creacion de Acapulco Dorado. A
mediados de la década de 1940 y principios de 1950 se dio la consolidacion del
puerto en materia turistica, ya que el gobierno federal en turno (Miguel Aleméan
Valdés 1946 — 1952), se interes6 en hacer de Acapulco uno de los sitios turisticos
mas importantes de México y reconocidos en el extranjero. Para esto se destinaron
grandes inversiones federales con las cuales se pavimento el centro de la ciudad,
se trazaron calles para la urbanizacion de la bahia, se cre6 la Gran Via Tropical, el
aeropuerto de Pie de la Cuesta, la Carretera Escénica, el embellecimiento de las
playas Caleta y Caletilla, asi como la obra mas famosa: la Costera Miguel Aleman
(Oteiza, 1973). A través de estas medidas se estaban creando las bases para la
expansion urbana del puerto (Conde, 1982).

Durante la década de 1950, el Estado invirtio en Acapulco 45 millones de pesos, los
cuales a valor presente serian aproximadamente mas de 550 mil millones de pesos.
También el sector privado realiz6é una inversion de 500 millones de pesos en 1970,
los cuales a valor presente serian mas de 2 mil 950 millones de pesos. Cantidades
bastante grandes las cuales se vieron reflejadas en el proceso de urbanizacion:
aumento poblacional pasando de 55 mil 862 personas a 409 mil 335, es decir,
llegaron 353 mil 473 habitantes en 30 afios. La vivienda pasé de 19 mil 440 a 82 mil
139, lo cual significa un crecimiento de 62 mil 699 viviendas en 30 afios. También
durante este periodo la ciudad presento6 las TCMA poblacionales y de vivienda mas

altas en la historia moderna de Acapulco.

Importante recapitular que, durante este periodo el pais aun mantenia como modelo
economico el proteccionismo o Estado benefactor, lo cual reflej6 en esta fuerte
intervencion por parte del gobierno para impulsar el puerto de Acapulco y situar a la

ciudad como un punto relevante en el turismo nacional.

Excluyendo la zona federal, en Acapulco (como en la mayoria de las ciudades
mexicanas), las tierras proximas a la ciudad eran en gran parte ejidales (Ramirez,

2009). El uso agricola fue perdiendo importancia, frente a las ganancias que se
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podian derivar de su utilizacion como suelo urbano o urbanizable, justificando asi
su expropiacion para facilitar la actividad turistica, la cual supuestamente traeria

beneficios a la ciudad y a la poblacion local (GomezJara, 1974).

Uno de los ejemplos mas significativos es el del ejido Icacos (726 has). A principios
de la década de 1940, el gobierno federal autorizé la expropiacion de 76 has, donde
posteriormente se instalaria el Hotel Holiday Inn, los condominios Playa Sol y las
Torres Gemelas. Posteriormente, se le dona 1 hectarea a Petr6leos Mexicanos
(PEMEX); ademas en esa misma area la Secretaria de Marina instalaria la base
naval de Icacos. En los terrenos restantes del ejido se formé la zona residencial
Costa Azul. El resto del ex ejido se destind a lo que se llamé en ese entonces

“crecimiento turistico del puerto” (Ramirez, 2009).

También en 1947 se expropio el ejido Puerto Marqués, convirtiéndolo en 124
granjas de 6 has cada una; posteriormente se construiria el hotel Pierre Marqués y
el fraccionamiento Las Brisas (Ramirez, 2009).

Todas estas expropiaciones obedecieron especificamente a la apropiacion de
terrenos en zonas geograficamente privilegiadas, principalmente al frente del mar,
provocando un “monopolio del espacio absoluto” (Harvey, 1977), es decir, el Estado
provoco que el suelo adquiriera un nuevo valor monetario, volviéndose atractivo
tanto para la oferta como para la demanda. Siendo los capitalistas con mayor
capacidad econ6mica o de inversion, asi como las clases sociales mas

privilegiadas, los que accederian a estos terrenos.

Aunado a los cambios que se daban en el suelo urbano, Acapulco Dorado siguié
creciendo y transformandose, por lo que el gobierno continué con la formulacion de
planes de regulacion y ordenamiento. Se destacan el Plan Acapulco de 1971 vy el
Fideicomiso Acapulco (FIDACA) de 1976. Dichos planes, al igual que los anteriores,
buscaban ordenar el acelerado crecimiento que estaba teniendo la zona, no

obstante, las problematicas sociales y ambientales ya eran notables.

Fue la conformacion de Acapulco Diamante lo que daria un giro al proceso de
urbanizacion, pues es en esta zona donde no solo el turismo sino el turismo

residencial, provocaban un nuevo crecimiento.

=
~N



ACAPULCO DIAMANTE 1990 - 2020

La zona Diamante es la mas reciente, la que se encuentra en proceso de
construccion, la de mayor crecimiento territorial y econémico, asi como la de mayor
dinamismo turistico (Valenzuela y Coll — Hurtado, 2009). La necesidad de crear esta
zona proviene de la necesidad del gobierno estatal de reinventar la imagen de
Acapulco a través de un espacio de ocio adaptado a las nuevas necesidades y
modas turisticas, asi como reposicionar al destino dentro del mercado turistico

internacional (H. Ayuntamiento Constitucional de Acapulco de Juarez, 1990).

El espacio turistico se plane6 para un tipo de turistas con alto poder adquisitivo
principalmente, constituyendo un territorio exclusivo, ya que el acceso a algunos de
sus espacios se limita a los inquilinos o huéspedes, incluyendo algunas playas. La
extension territorial de la zona es de 7 mil 640 has; tiene una combinacion de usos
de suelo: turistico de bajo impacto, residencial, rural — urbano, industrial, de cultivo,

huertos y areas protegidas (Valenzuela y Coll — Hurtado, 2009).

Aligual que los otros dos espacios turisticos, Acapulco Diamante fue posible gracias
a las expropiaciones de tierras ejidales, argumentando que el motivo era para uso
turistico; no obstante, la confabulacién entre los politicos y empresarios era visible
a través de la consolidacion de negocios del tipo turistico e inmobiliario. Vale la pena
recordar que en esta época el pais transitaba a un nuevo modelo econémico, dejaba
atras el Estado benefactor y entraba al neoliberalismo, con esto, el sector privado
comenzaria a tener una mayor presencia, en este caso en el territorio turistico de

Acapulco incluido el residencial.

Entre los afios 2000 y 2010, las inversiones publicas decayeron siendo solo de 3.8
millones de pesos; sin embargo, la inversion privada mostro su interés en la zona y
en 2019 invirtid 37 millones de dolares, es decir, poco mas de 700 millones de pesos
(tipo de cambio aproximado). Lo anterior muestra como el cambio de modelo
econdmico provoco que el Estado abandonara gran parte de la intervencion publica
y habitacional, dejandola en manos del mercado inmobiliario. Su papel quedd

relegado a ser Unicamente regulador, accion que tampoco quedaria muy clara en el
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caso de Acapulco Diamante ya que practicamente toda su conformacion se dio de

acuerdo con las pautas del sector inmobiliario.

Con relacion al proceso urbano, los datos estadisticos también muestran cambios
relevantes. La poblacion pasé de 593 mil 212 habitantes a 779 mil 566, es decir un
crecimiento de 186 mil 354 personas en 30 afios; la vivienda pas6 de 123 mil 656
viviendas a 205 mil 559, lo cual equivale a un crecimiento de 81 mil 903. Ademas,
es importante destacar durante este periodo el movimiento de la TCMA, ya que la
poblacional comienza a decrecer y la de vivienda a aumentar, esta tendencia es
interesante: en una ciudad cuando la poblacién se incrementa, la vivienda también
aumenta pues dicho incremento poblacional lo demanda. Sin embargo, si se
observa que la vivienda crece mas que la poblacién se puede relacionar con el
aumento de segundas residencias las cuales particularmente en Diamante

comenzaban a tener una gran presencia.

Utilizando un coeficiente de correlacion entre poblacion y vivienda se obtiene un
resultado de r=0.27, es decir los valores de ambas variables tienden a
incrementarse juntas, pero la relacion lineal es débil. El resultado corrobora lo

mencionado anteriormente.

Aunado a esto, el sector terciario también se vio modificado en 30 afios, pasando
de 117 mil 966 actividades a 251 mil 466, es decir, un crecimiento de 133 mil 500.
Esta informacion permite seguir demostrando como Acapulco ha pasado por un
proceso de urbanizacion turistica que ha llevado a la ciudad a emplearse en

actividades terciarias propias del sector turistico y de servicios.

Por otra parte, con relaciéon a la planeacién de la zona Diamante, es importante
destacar qué si existia, asi como un ordenamiento territorial y estudios de impacto
ambiental ® (Valenzuela y Coll — Hurtado, 2009). Dentro de los planes mas
importantes se destacan: el Plan Director Urbano de Acapulco (PDUA) de 1987, el
Plan Maestro de Acapulco Diamante de 1993, y los diversos Planes Municipales de
Desarrollo Urbano (PMDU), siendo el mas actual el de 2018 — 2021.

3 Plan Maestro de Acapulco Diamante



No obstante, y a pesar de dichos planes, el sector privado ha demostrado tener
mucha mas fuerza dentro de la ciudad ya que las obras que se han realizado en
esta zona fueron, y han sido, totalmente focalizadas, selectivas y excluyentes,

caracteristicas de las obras del mercado inmobiliario.

Por ejemplo, uno de los factores que potencializé al Acapulco Diamante fue la
creacion de la carretera “Escénica”, la cual fue construida mediante un acuerdo
entre el gobierno federal y particulares. Esta carretera abriéo paso a las grandes
construcciones del Acapulco Dorado durante la década de 1990, asi como el acceso
a Puerto Marqués y playas como El Revolcadero. Aunado a esto se reubico el
aeropuerto internacional hacia esa zona quedando el espacio disponible para el
despunte y desarrollo de Acapulco Diamante (Ramirez, 2009). Retomando los datos
expuestos anteriormente, se puede observar que el crecimiento de la zona fue
exorbitante y hasta la fecha representa el espacio turistico mas importante de la
bahia.

Analizando el proceso de urbanizacién que ha tenido Acapulco se puede determinar
que el Estado ha tenido un papel fundamental para que la ciudad creciera y se
convirtiera en el gran centro turistico que es en la actualidad. Cuando imperaba el
Estado benefactor, las inversiones publicas fueron las detonantes para iniciar el
crecimiento de Acapulco. Al iniciarse la transicion a un modelo neoliberal, las
inversiones publicas continuaban, pero el interés del mercado inmobiliario ya era
mucho mas fuerte y comenz6 a destinar mayores recursos econdémicos para la
construccion de la oferta turistica mas importante de la bahia, asi como los hoteles
y segundas residencias que poco a poco comenzaban a observarse sobre toda la

linea de playa.

El vinculo Estado — mercado inmobiliario durante la creacion y consolidacién de
Acapulco Dorado provocaron el boom turistico mas importante que tuvo la ciudad,
pero a pesar de dicha relacion los diversos efectos sociales, econdmicos y
ambientales ya se notaban, efectos que se buscd se minimizaran en Acapulco

Diamante.
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Es en esta zona donde se observa con claridad el cambio de modelo econémico ya
gue Diamante practicamente se cred bajo el mando del mercado inmobiliario. Ha
sido el sector privado quien ha marcado la pauta en la conformacion de Acapulco

Diamante, dejando al Estado como un ente regulador.

Si bien estos dos actores (Estado y mercado inmobiliario) han sido los actores mas
destacados hasta el momento en el proceso de urbanizacion turistica de la ciudad,
los turistas residenciales también forman parte importante, ya que como se explico
anteriormente, el valor de los terrenos no se da por la oferta, se da en funcion de la
demanda en razon a las ventajas que posee el suelo con relacién a su localizacion.
Factor principal para la adquisicion de terrenos y construccién de segundas
residencias en Acapulco. Debido a esto, a continuacion, se analizara el proceso de
urbanizacién turistico residencial de la ciudad, es decir, como las segundas

residencias han también influido en el crecimiento y conformacion de la bahia.

PROCESO DE URBANIZACION TURISTICA — RESIDENCIAL DE
ACAPULCO, GUERRERO

El mercado inmobiliario encontré6 en Acapulco zonas invaluables en términos
naturales y paisajisticos. Si bien no existen datos o informacién que permitan
detallar la situacién de las segundas residencias durante varias décadas, existe
material fotografico de la época que permite tener un acercamiento visual acerca de
lo que podria ser el inicio de las primeras residencias de descanso en el puerto de
Acapulco. Sin embargo, si se cuenta con informacion de las dltimas tres décadas
de desarrollo inmobiliario turistico residencial, asi como datos puntuales del afio
2019 (informacion obtenida del PMDU 2018 — 2021). Dicha informacion es la que
se presenta a continuacion para mostrar como el Estado junto con el mercado
inmobiliario y los turistas residenciales, provoquen un proceso de urbanizacion

turistico — residencial.
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De acuerdo con la Agenda de Competitividad (2013 — 2018), el perfil del turista que
visita Acapulco presenta las siguientes caracteristicas: el 87% de los turistas visitan
la ciudad por descanso y diversion; el 72% busca tener contacto con el sol, el mar
y la playa; el 80% viaja en familia; el 58% se hospeda en hotel y el 23% en una
segunda residencia (Turismo, 2013 - 2018). El informe no detalla si el perfil obedece
a turismo nacional o extranjero, tampoco menciona de manera concreta el perfil del
turista residencial, por lo que se tomaran estos datos junto con el perfil
socioeconémico, como referentes para analizar al turista residencial de Acapulco y

su papel dentro del proceso de urbanizacion turistico residencial.

De la misma forma que el apartado anterior, el analisis se divide en las 3 zonas

turisticas: Acapulco Tradicional, Dorado y Diamante.

ACAPULCO TRADICIONAL 2000 - 2020

Retomando lo mencionado anteriormente, el Acapulco Tradicional fue la primera
zona turistica que detonaria la llegada masiva de visitantes y por tanto la
construccion de oferta hotelera y turistica, asi como las primeras segundas
residencias. Si bien, el mercado inmobiliario aun no tenia la presencia y fuerza como
en otras zonas, la construccion de este tipo de viviendas ya comenzaba a

observarse en el paisaje.

En la Fotografia 1, se muestran las playas de Caleta y Caletilla (pertenecientes al
Acapulco Tradicional), alrededor de éstas, se observan algunas edificaciones sobre
el cerro, las cuales contaban con vistas privilegiadas de la bahia y estaban rodeadas
de una gran cantidad de vegetacion. Dichas construcciones por su ubicacion y
arquitectura suponen la presencia de hoteles y posiblemente segundas residencias
gue ya comenzaban a observarse en la zona. En la Fotografia 2, se observan
algunas de las casas que comenzaban a edificarse en la zona de Caleta y Caletilla.
Por su proximidad a la bahia y el tipo de construccion, se podria pensar que eran

segundas residencias.
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Fotografia 2: Playas de Caletay Fotografia 1: Construcciones en playas de
Caletilla. Acapulco, Guerrero. 1930. Caleta y Caletilla. Acapulco, Guerrero. 1930 -
1940

>N

Fuente:hftps://.pinterést.com.mx/aniapetitdem/acapuIco-%CS%Aonca-de-oro-1930-60/

No obstante, la zona Tradicional se ha transformado con el paso del tiempo y las
segundas residencias comenzaron a proliferar, todo esto posiblemente por el
cambio de modelo econémico (Benefactor a neoliberal) el cual permiti6 una mayor
entrada al mercado inmobiliario. Actualmente Acapulco Tradicional no es el lugar
mas atractivo para los inversores privados ya que existe poco espacio (terrenos)
frente al mar, ademas que los hoteles de la zona superan los 40 afios de vida y no
todos han sido renovados por lo que los turistas actuales no los visitan (PMDU 2018-
2021)

Para esta zona, el Plan Municipal de Desarrollo Urbano (2018 — 2021) destaca que,
como los precios son los mas bajos de toda la bahia, esta area de Acapulco se ha
enfocado en turistas jovenes y familias de bajos ingresos. Asi mismo, indica que el
mercado inmobiliario desde el 2012, ha adaptado condominios de entre 40 y 50 m?

a precios por debajo de 1 millon de pesos, los cuales cuentan con amenidades como
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alberca, palapa, gimnasio y en ocasiones club de playa. Algunos datos de la zona

son:

e 11 desarrollos residenciales turisticos

e Precio promedio por unidad de 1.5 millones
e Precio por m? promedio de 14 mil pesos

e Area promedio por unidad de 109 m?

e Area promedio de terreno de 90 m?

Actualmente, se podria decir que las inmobiliarias estan apostando mas a una
renovacion de condominios y/o casas tradicionales, con la intencion de atraer
turistas residenciales de recursos econdémicos mas bajos, pero apostando quizéa por

la revitalizacion de esta zona turistica.

Con relacion a estos datos, el tipo de turista residencial seria aquel que se
encontrara en un nivel socioeconémico* C+/ C. Con relacién al tipo de vivienda, de
acuerdo con Hiernaux (2005), se pueden encontrar en esta zona viviendas
unifamiliares del tipo casa tradicional, comprada y/o remodelada, las cuales son las
gue estan insertadas en el tejido urbano y son dificiles de ubicar como de segundas
residencias. La imagen 9 muestra el tipo de vivienda que se oferta en esta zona

turistica.

4 Para la clasificacion socioecondmica se recurrié a la Asociacién Mexicana de Agencias de Inteligencia de
Mercado y Opinidn AC (AMAI). Sitio web:amai.org
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Imagen 6: Segunda residencia. Acapulco
Tradicional

Fuente: casas.trovit.com.mx

Para finalizar el entorno actual del mercado inmobiliario en Acapulco Tradicional, se
presenta un mapa donde se sefiala la ubicacion de las segundas residencias en

dicha zona.

115



Mapa 1: Acapulco Tradicional
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Dentro del mapa se destaca la siguiente informacion: la parte rosa claro
corresponde al turismo residencial (TR), la parte rosa fuerte (fiusha) corresponde al
turismo hotelero (TH) y el color salmén corresponde al turismo con servicios (TS).
Con relacion al primero (TR), abarca una superficie de 66 mil 396 has, el TH 36 mil
626 has, mientras que el TS 9 mil 005 has. Es decir, del total del espacio ocupado
por los 3 tipos de usos de suelo turistico (112 mil 027 has), el TR ocupa el 59.2%
de la superficie, el TH el 32.6% y el TS 8%. Esto quiere decir que, el turismo

residencial tiene una fuerte presencia en la zona Tradicional.

Otro aspecto que se puede observar en el mapa son las vialidades. De acuerdo a
la ubicacion del TR, del TH y del TS, las vialidades parecen estar disefiadas para
satisfacer a los 3 tipos de turismo, para posteriormente crear un entramado de calles
gue llegan hasta la linea de playa donde se encuentran con la Costera Miguel

Aleman, vialidad principal de la zona Dorada.

ACAPULCO DORADO 2000 - 2020

Dentro de la historia del desarrollo de la zona de Acapulco Dorado se mencioné que
se crearon fraccionamientos de lujo en zonas estratégicas cerca de la bahia. Sin
embargo, a la par de estas viviendas surgieron grandes residencias construidas en
zonas privilegiadas las cuales fueron adquiridas por politicos importantes de la
época, asi como actores, actrices, deportistas y cantantes tanto mexicanos como
extranjeros. La presencia de estas casas (y de sus habitantes) coadyuvo a que la
bahia de Acapulco se posicionara como un sitio paradisiaco y de lujo para

vacacionar (Dominguez, 2021).

A la par de estas grandes residencias se construian también fraccionamientos y
condominios con giro turistico residencial enfocado a personas con alto poder
adquisitivo. Tal es el caso del fraccionamiento Costa Azul ubicado al centro de la
bahia y el famoso hotel y condominios Las Brisas, el cual cuenta con una de las
vistas mas privilegiadas de toda la bahia ya que se edifico sobre la zona montafiosa.
Con todo esto, la imagen de la ciudad continiio modificandose.
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En la Fotografia 3 se observa un ejemplo de las residencias que se construian en
Acapulco en la década de 1980. Destacan la ubicacion, asi como la magnitud del
terreno. En la Fotografia 4 se observa una vista de la playa Honda y punta Sirena,
las cuales se encuentran en un rincon de la bahia rodeado por dos salientes
rocosas. En este lugar actualmente se construye un complejo residencial por lo que

el paisaje que se aprecia esta en transformacion (Acapulco en el tiempo, 2013).

Fotografia 4: Residencia Azcéarraga, playa El _
Guitarrén. Acapulco, Guerrero. 1981. Fotografia 3: Playa Honda y Punta Sirena.

Acapulco, Guerrero. 1980.

Fuente: Archivo Acapulco en el tiempo

Fuente: Wayne Thom / USC Libraries

De acuerdo con el PMDU (2018-2021), actualmente, la compra de un producto
residencial es adquirida tanto por turistas residenciales como por familias locales
especialmente en la colonia Costa Azul, la cual se encuentra alrededor del club de
golf y centro de convenciones. Algunos datos de la zona proporcionados por el Plan

son:

e 17 desarrollos turisticos residenciales
e Precio promedio por unidad de 2.5 millones
e Precio por m? promedio de $16 mil 700 pesos

e Area promedio por unidad de 147 m?
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e Actualmente no se ofertan prototipos de casas nuevas, solamente

departamentos.

Como ejemplos representativos acerca de los precios de las viviendas que se
ofertan actualmente se tienen las residencias en Costa Azul, cuyos precios oscilan
entre: 2.5y 4 millones de pesos. En Las Brisas los precios se encuentran entre los
6 y 14 millones de pesos. Derivado de esta informacion se podria establecer que,
las segundas residencias actuales en esa zona estan ofertadas para turistas
residenciales de un nivel A/B — C+. De acuerdo con la caracterizacion de las
segundas residencias (Hiernaux, 2005), en Acapulco Dorado se encuentran
viviendas unifamiliares de dos tipos: casas nuevas, las cuales se dieron cuando esta
zona detond y casas individuales en fraccionamientos realizadas por promotores
individuales ya sea en construccion horizontal o vertical. En las imagenes 7 y 8 se
muestran dos tipos de segundas residencias que se ofertan en esta zona turistica

actualmente.

Imagen 7: Segunda residencia Imagen 8: Segunda residencia Acapulco
Acapulco Dorado Dorado

T o R

o R

Fuente: booking.com.mx

Fuente: ara.com.mx

Para finalizar la zona de Dorada de Acapulco, se presenta un mapa donde se sefiala
la ubicacién de las segundas residencias en esta area.
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Mapa 2: Acapulco Dorado

ZONA EL DORADO DE ACAPULCO

LIS

v‘L\’

QJ;&@M’

e

MARA DE OCUPACION DE SUELD
POR TG DE TURSSMO ZOMA EL DORADD
(PO ACAPULED)

i

l

i
AR




Dentro del mapa se destacan los siguientes datos: la parte rosa claro corresponde
al turismo residencial (TR), la parte rosa fuerte (fiusha) corresponde al turismo
hotelero (TH), y la zona color salmon es del turismo con servicios (TS). Con relacién
al primero (TR), abarca una superficie de 33 mil 934 has, el TH 57 mil 418 has,
mientras que el TS ocupa una superficie de 34 mil 923 has. En esta zona el TH tiene
mayor presencia (45.4%) debido a que la edificacion de la oferta hotelera fue masiva
sobre toda la linea de playa frente a la bahia. Sin embargo, es importante destacar
que algunos de los edificios existentes en esta zona estan destinados para turismo
residencial, son departamentos que se ofertan y por lo tanto su densidad es distinta.
No obstante, el porcentaje de ocupacion del suelo turistico del TR es de 26.8%,

mientras que el TS ocupa 27.6% del total.

Otro aspecto importante que se puede destacar del mapa es la ubicacion de las
segundas residencias. Observando las partes rosas claro correspondientes al
turismo residencial, se destaca como se sitlan en su gran mayoria sobre la linea de
playa. Con esto se refuerza el argumento de que la localizacion geogréfica de estas
viviendas es un factor relevante para el turista residencial por lo que le genera una
demanda al sector inmobiliario de seguir edificando en esas zonas privilegiadas y

por tanto generar ganancias.

Si bien la zona Dorada sigue siendo representativa en materia turistica, Acapulco
Diamante es el lugar con mayor demanda turistica y turistica residencial actual,

situacion que se presenta a continuacion.

ACAPULCO DIAMANTE 2000 — 2020

El espacio turistico se plane6 para un tipo de turistas con alto poder adquisitivo
principalmente, constituyendo un territorio exclusivo, ya que el acceso a algunos de
sus espacios se limita a los inquilinos o huéspedes, incluyendo algunas playas. La
extension territorial de la zona es de 7 mil 640 has; tiene una combinacioén de usos
de suelo: turistico de bajo impacto, residencial, rural — urbano, industrial, de cultivo,

huertos y areas protegidas (Valenzuela y Coll — Hurtado, 2009).
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El crecimiento de la zona fue inmenso y hasta la fecha representa el espacio
turistico mas importante de la bahia. En la Fotografia 5 y la Imagen 9 se muestra el
cambio que tuvo Acapulco Diamante. Se aprecia claramente la transformacion
territorial que ha sufrido, pasando de terrenos extensos y vacios en la década de
1960, a una zona colmada de grandes edificaciones verticales, las cuales albergan
hoteles y departamentos en su mayoria para un sector turistico socioeconémico
alto. En poco tiempo, aquellas grandes extensiones de tierra se convirtieron en el

lugar con las mayores inversiones inmobiliarias y turisticas de todo Acapulco.

Fotografia 5: Zona de playa El Imagen 9: Zona de playa El Revolcadero.
Revolcadero. Acapulco, Guerrero. 1960 Acapulco, Guerrero. 2019

Fuente: Archivo Acapulco en el tiempo Fuente: Mexicodestinos.com

La zona Diamante tiene una fuerte inclinacién al turismo de segundas residencias.
El Plan Maestro de Acapulco Diamante buscaba mantener un equilibrio entre la
oferta de hospedaje, los tiempos compartidos y los espacios condominales de alta
calidad; sin embargo, como sefialan Valenzuela y Coll — Hurtado (2009), debido a
la transferencia de un modelo turistico de hospedaje concentrado, se ha
incrementado la presencia de segundas residencias. De acuerdo con cifras del
INEGI (2010), Acapulco cuenta con 49 mil viviendas de uso temporal, distribuidas
en condominios, casas privadas y conjuntos multifamiliares, de las cuales, en su

mayoria se encuentran en Acapulco Diamante por ser la zona turistica de moda.
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El PMDU (2018-2021) también menciona que Diamante es la zona principal donde
se han desarrollado segundas residencias. La mayoria de los proyectos se
encuentran frente al mar o tienen vista al mar. A inicios del afio 2000, esta zona
estaba casi despoblada de equipamiento urbano, ahora cuenta con tiendas de
autoservicios, hoteles nuevos, auditorios, centros de convenciones y diferentes
campos de golf; ademas para llegar a Acapulco Diamante no es necesario atravesar
ni la zona Tradicional ni la Dorada, todo esto para darle mayor confort a los turistas
que visitan el lugar. Algunos datos importantes relacionados con las viviendas que

ahi se ofertan son:

e 46 desarrollos turisticos residenciales

e Precio promedio por unidad 6.5 millones

e Precio por m? promedio de 26 mil 600 pesos
e Area promedio por unidad de 233 m?

e Area promedio de terreno de 321 m?

El tipo de vivienda de segunda residencia que se ha desarrollado en Acapulco
Diamante muestra dos vertientes: por un lado, los departamentos o condominios de
lujo con ubicaciones excepcionales, y, por el otro lado viviendas de tipo multifamiliar
las cuales presentan caracteristicas muy particulares: se localizan en otros tipos de
terrenos, sin vistas ni paisajes privilegiados, sus precios son mas bajos (oscilan
entre los 650 mil y 2.5 millones de pesos), su arquitectura es mucho mas bésica y
comparten las amenidades cierto nimero de casas. Inmobiliarias como GEO, ARA,
HOMEX y EVI, fueron quienes dieron impulso a este tipo de viviendas en conjuntos
multifamiliares con un enfoque residencial turistico, destinada a un turista totalmente
diferente. Dichos conjuntos habitacionales siguen la I6gica de estas empresas
inmobiliarias de desarrollar una gran cantidad de viviendas, en este caso, con
caracteristicas turisticas atractivas. Algunos ejemplos son: “Punta Mar” con mas de
2 mil viviendas, “Joyas Diamante” con 8 mil viviendas, “Marina Diamante” con 3 mil
viviendas, “La Ceiba” con 800 unidades, “Costa Dorada” mas de 2 mil y “Mision del

mar” con 3 mil, entre los mas importantes (Ramirez, 2009).
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Dicha dicotomia de segundas residencias ha hecho que la zona Diamante atraiga
diferentes tipos de turistas residenciales, asi como una variada oferta turistica. No
obstante, la idea de captar a los segmentos de altos niveles socioeconémicos
(nacionales y extranjeros), sigue siendo la meta para los desarrolladores

inmobiliarios.

De acuerdo con la clasificacion de Hiernaux (2005), se pueden encontrar viviendas
unifamiliares, de las cuales se destacan las casas nuevas e individuales en
fraccionamientos o construcciones verticales. Asi como residencias en conjuntos
multifamiliares. Las cuales representan viviendas a menor precio, destinadas a
estratos socioeconémicos mas bajos. Por lo tanto, se puede decir que el tipo de
turista residencial de Diamante se divide en dos: 1) los turistas A/B que pueden
adquirir una residencia (o departamento) a la orilla del mar, y 2) los turistas C — C+
gue compran una casa dentro de un conjunto habitacional alejado del mar y otros

recursos naturales.

En la imagen 10 se muestra una residencia ubicada en Puerto Marqués una de las
zonas mas privilegiadas de Acapulco Diamante por su ubicacion geogréfica. En la
imagen 11 se ve un condominio multifamiliar ubicado en la zona de Barra Vieja, un

lugar donde no hay vistas privilegiadas ni accesos directos a playa.

Imagen 10: Segunda residencia Acapulco Imagen 11: Condominio multifamiliar Acapulco
Diamante Diamante

Fuente: inmuebles24.com Fuente: vivaanuncios.com
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Finalizando el estudio de la zona Diamante, en el siguiente mapa se sefala la

ubicacion de las segundas residencias en el area.
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Mapa 3: Acapulco Diamante
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Al igual que en los mapas anteriores, se destaca en tono rosa claro el turismo
residencial (TR), en fiusha el turismo hotelero (TH) y en tono salmon el turismo con
servicios (TS). Para el caso del TR la superficie que abarca es de 308.088has, es
decir el 48.3%. El TH ocupa una extension de 143.156 has, lo que equivale al 22.4%
del total, mientras que el TS ocupa 186.588 has, es decir 29.2%. La presencia del
turismo residencial en el territorio claramente es mayor que la hotelera y la de

servicios.

Al igual que en el Mapa 2, en el 3 se puede observar claramente la ubicacion
geografica del turismo residencial. A lo largo de la linea de playa se resaltan las
zonas color rosa claro (TR) las cuales corresponden a las residencias mencionadas
anteriormente, correspondientes a turistas residenciales de alto poder adquisitivo.
Y por otro lado, se puede observar también como existen zonas correspondientes
al TR que no se ubican sobre la linea de playa, sino mas alejadas. Estas segundas
residencias corresponden a los multifamiliares ofertados para un perfil de turista
residencial mas bajo, pero con la imagen de exclusividad de tener una propiedad en

Diamante.

De nueva cuenta se reafirma la idea de que son los terrenos més privilegiados en
cuestion localizacion, los que son buscados por los turistas residenciales o el
mercado inmobiliario para construir segundas residencias. Asi como, también
resaltar los multifamiliares los cuales, a pesar de no estar en esos terrenos Unicos,

ofrecen plusvalia a los duefios de dichos inmuebles.

El mercado inmobiliario encontr6 en Acapulco una zona altamente explotable
generadora de sobreganancias o rentas del suelo urbano. De acuerdo con la TRSU,
las rentas que han generado las empresas inmobiliarias en la ciudad son las
primarias diferenciales tipo 1, principalmente las relacionadas con la
constructibilidad y la localizacion. Recordando las primeras se refieren a las
construcciones que se realizan en terrenos geograficamente “dificiles” y por lo tanto
las rentas son mayores; las segundas tienen que ver con la ubicacién geogréfica de
los terrenos, los cuales Acapulco tiene bastantes y han sido muy codiciados por los

inversos inmobiliarios.
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También, el mercado inmobiliario ha generado rentas primarias diferenciales tipo 2
relacionado con la construccion en altura. Acapulco es una zona donde grandes
hoteles y edificios de departamentos (segundas residencias) fueron construidos,
generando este tipo de rentas. Asi mismo, han generado rentas de monopolio de
segregacion (rentas urbanas secundarias), recordando que dichas rentas estan
relacionadas con la magnitud de los capitales con los que cuentan los capitalistas
(en este caso los turistas residenciales) y que son capaces de pagar “impuestos
privados” que les permitan obtener los mejores terrenos para la construccion de su

residencia.

Es importante recordar que, es el mercado (turistas residenciales) y no los agentes
inmobiliarios (oferta), el que condiciona el tipo de rentas que se van a generar. Si el
mercado inmobiliario genera segundas residencias en cierta localizacion y no son
adquiridas por los turistas residenciales, entonces no se producen las rentas
necesarias para el agente, por lo que ese espacio puede abandonarse generando
pérdidas para el desarrollador inmobiliario. Por lo que, cuando se comenzd a poner
a la venta los diferentes terrenos en Acapulco, las empresas inmobiliarias se
volcaron en adquirir aquellos que tuvieran la mejor localizacién, esperando la
respuesta favorable de los turistas residenciales para la adquisicion de las

viviendas. Situacion que si se ha dado en la bahia, sobre todo en la zona Diamante.

Si bien se requeriria de un analisis especifico de la formacion de precios del suelo
urbano de Acapulco, se puede mencionar que dicha configuracion podria estar
basada por dos movimientos: 1) coyunturales generales, principalmente por las
oscilaciones en la actividad constructiva; y 2) estructurales particulares, dados por
cambios repentinos en los precios del suelo resultado del despliegue de la
estructura urbana. Estos dos movimientos crearon que los agentes inmobiliarios
buscaran apoderarse del incremento del valor y disputar su captura creando con

esto especulacion urbana.

En Acapulco, la especulacién urbana derivada del desarrollo de segundas
residencias se ha hecho presente a lo largo de la historia de la ciudad, donde no
solo el mercado inmobiliario busco situarse por encima de la valoracion en espera

de un aumento en la ganancia derivado de la transformacion del suelo, sino también
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el Estado quien realiz6 estas practicas para generar los espacios turisticos
exclusivos de la ciudad. La relacion mercado inmobiliario — Estado — turista
residencial gener6 precios destinados al nivel de ingresos de cada clase social,

situacién que se observo en el andlisis de cada una de las zonas turisticas.

Para complementar el capitulo, la Tabla 3 presenta los datos con el grado de

urbanizacion turistica residencial que tiene Acapulco.

Tabla 3: Grado de urbanizacién turistica - residencial. Acapulco, Guerrero (2000 - 2020)

dicador | Poblacion | Segundas Grado de urbanizacion turistico residencial
flotante | residencias (GUTR)
Afio (PF) (SR)

2000 158,827 33,793 La PF presenta un peso relativo del 22% con relacién a
la PT y las SR muestran un peso relativo del 20% con
relacién a la VT.

2010 164,360 49,000 La PF presenta un peso relativo del 20% con relacién a
la PT y las SR muestran un peso relativo del 24% con
relacién a la VT.

2020 188,448 50,932 La PF presenta un peso relativo del 24% con relacién a
la PT y las SR muestran un peso relativo del 22% con
relacién a la VT.

Fuente: Elaboracion propia

El grado de urbanizacién turistico residencial en Acapulco a lo largo de dos décadas
presenta una media del 20% en cuanto al peso relativo tanto de la PF como de las
SR, es decir, ambas variables tienen un peso importante en la urbanizacién de la
ciudad.

Entonces el proceso de urbanizacion y de urbanizacion turistico - residencial de la
ciudad se ha dado en gran medida por la interaccién del Estado, el mercado
inmobiliario y los turistas residenciales. Las inversiones publicas y privadas
provocaron un arribo masivo de personas (migrantes y turistas) en ciertas décadas,
lo cual provoca la creacion de viviendas y cambios en las actividades economicas.
El gobierno municipal doté al mercado inmobiliario de permisos de construccion
para las segundas residencias, entre otros factores, por el aumento en recaudacion
fiscal (predial). Estos permisos también se derivaron de una falta de aplicacion de

la normatividad y por lo tanto las empresas inmobiliarias tuvieron el camino libre
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para construir en diversas zonas geograficas representativas de Acapulco (playas,

montafas, selva, manglares, etc.).

Por otra parte, con la propagacion de servicios publicos, mejoras en vialidades,
aumento de oferta turistica y construccion de viviendas con caracteristicas
especificas, se comenzé a atraer ciertos perfiles de turistas residenciales y con esto
la poblacion flotante de la ciudad se vio incrementada de manera significativa.
Haciendo una aproximacion numérica utilizando los datos presentados
anteriormente, en Acapulco durante ciertos periodos vacacionales (semana santa,
diciembre y verano) han estado habitando aproximadamente 1 millon de personas
en un periodo de tiempo muy corto. Esta situacion puede incrementar las
problematicas urbanas: dotacion de servicios como agua o recoleccién de basura,

asi como dificultades en el transporte publico, trafico, entre otros.

Aunado a esto, los diferentes perfiles de los turistas residenciales han sabido
aprovechar las oportunidades que les han dado tanto el Estado como el mercado
inmobiliario. La conformacién de las zonas turisticas creadas por la interaccion de
esos dos agentes provocé el arribo de turistas residenciales atraidos por los
servicios publicos e infraestructura, asi como el tipo de casas construidas por las
empresas inmobiliarias. Asi mismo, el aumento de segundas residencias ha
provocado que las actividades terciarias se intensifiquen pues los duefios de las

viviendas requieren servicios especializados derivados del sector.

No obstante, a pesar de estas relaciones estrechas o lejanas entre Estado, mercado
inmobiliario y turistas residenciales, no cabe duda qué, Acapulco, desde sus inicios
en materia turistica y turistica residencial, ha sido vendida al mejor postor.

El proceso de urbanizacién y de urbanizacion turistico — residencial no regulado y
creado por la interaccion entre los tres agentes estudiados han creado una serie de
efectos socioeconémicos, ambientales y urbano - territoriales en Acapulco, de los
cuales muchos de ellos son graves, dificiles de resolver y posiblemente no tengan
solucion. En el siguiente capitulo se presentan algunos de estos efectos, asi como
un analisis para comprender como el Estado, el mercado inmobiliario y los turistas

residenciales han tenido cierto grado de responsabilidad para que sucedieran.
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CAPITULO 4: EFECTOS PROVOCADOS POR LA

URBANIZACION TURISTICA RESIDENCIAL

El objetivo del presente capitulo es presentar un analisis de los efectos y
transformaciones que se han dado en la ciudad de Acapulco, derivado del desarrollo
y proliferacion de segundas residencias. Con la informacion presentada se
demuestra que el crecimiento del turismo residencial ha traido impactos sociales,
econdémicos, ambientales y urbano — territoriales. Todo esto gestado durante casi

un siglo de desarrollo turistico en la ciudad.

Al hablar de las probleméticas urbanas, socioecondémicas o ambientales de
Acapulco, generalmente se atribuyen a la falta de planeacion de la ciudad. Sin
embargo, el puerto desde 1889 establecié un Plano Regulador (Ramirez, 2009), es
decir, desde fines del siglo XIX ya se mostraba una preocupacion por regular el
crecimiento del nucleo urbano. No obstante, como se presentd anteriormente, los
diferentes planes reguladores que han existido; no han sido suficientes para
contrarrestar las grandes probleméticas que presenta el puerto de Acapulco.

Cada uno de los efectos o impactos que presenta actualmente Acapulco provienen
de un complejo proceso histoérico, una deficiente gestion del crecimiento urbano, asi
como de las diferentes politicas publicas que no han podido contrarrestar las
diversas problematicas. Se abordaran puntualmente efectos sociales, econémicos,
ambientales y urbano-territoriales, los cuales se consideraron para la presente
investigacion esto no con el objetivo de minimizar cualquier otra problemética que
existiera en la zona, sino con la finalidad de mostrar aquellos donde el turismo

residencial pueda tener un grado de injerencia.
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TRANSFORMACIONES SOCIALES

El desarrollo del turismo y la proliferacion del turismo residencial han provocado en
Acapulco transformaciones sociales importantes. Durante el periodo de crecimiento
de la ciudad, se han favorecido intereses personales y particulares afectando a la
poblacion local, ya que los duefios originales de las tierras tuvieron que mudarse a
otras zonas de la ciudad donde prevalecia la falta de servicios publicos o vialidades
adecuadas; iniciando entonces un proceso de segregacion urbana® (GémezJara,
1974).

Acapulco vivié tres momentos significativos de segregacion urbana. El primero se
dio en la segunda mitad de la década de 1940, cuando un grupo de colonos
invadieron los terrenos de la actual colonia Progreso (ver Imagen 12), la cual carecia
de servicios publicos basicos. Se convirtio asi, en el primer asentamiento irregular
de Acapulco, haciendo evidente la segregacion en el territorio y la marcada division
entre las areas de los ricos y los pobres (Alcaraz y Salgado, 2015). Es decir, desde
1940 el puerto ya mostraba un proceso de desigualdad social que, al no regularse
adecuadamente en ese momento, con el paso de los afios traeria mas

asentamientos irregulares y un sinfin de probleméticas sociales.

El segundo momento se da durante el periodo 1970 — 1980, cuando una gran
cantidad de colonos asentados de forma irregular en la parte alta de la zona
conocida como Anfiteatro fueron reubicados en terrenos situados fuera de la ciudad.
Cerca de 68 mil habitantes se trasladaron a Ciudad Renacimiento, localizada en la
zona Emiliano Zapata — La Sabana (ver Imagen 12) (Salgado, 2007). Esta colonia
fue creada por el Estado, cuenta con urbanizacion y viviendas, pero se encuentra

localizada en terrenos inundables y presenta deficiencias en las casas, la

5 La segregacion urbana: “remite a las diferencias o desigualdades dentro de un colectivo y a la separacion de los sujetos en
categorias que tienen cierto grado de distincion jerarquica o valorativa. La segregacion territorial — dentro de la cual se
encuentra la segregacion residencial — es una modalidad especifica de segregacion en la que las categorias que separan a los
individuos se refieren a su localizacion geografica [...] grupos de poblacion distintos habran de tener localizaciones
diferentes [...] (Vignoli, 2001:3).

132



infraestructura, los equipamientos y los servicios urbanos, razén por la cual muchos

habitantes regresaron a vivir a las partes alta del Anfiteatro (Salgado, 2007).

En lalmagen 12 se muestran las colonias donde se encuentra asentada la poblacion
local, destacando que todas ellas se encuentran detras de las zonas turisticas y
algunas de ellas bastante alejadas. Por ejemplo, Ciudad Renacimiento (7), se
encuentra a mas de 10km de la Costera Miguel Aleman (zona Dorada).
Evidentemente la distancia hasta la zona Diamante es aun mayor, por lo que la
poblacidén que habitan las colonias Ciudad Renacimiento o Emiliano Zapata (6), con

poca o nula frecuencia visitaran estas playas.

Imagen 12: Colonias Acapulco, Guerrero

Col. Progreso

La Laja

Anfiteatro parte alta
Parque Nacional El
Veladero

La Sabana

Emiliano Zapata
Ciudad Renacimiento

Zona Tradicional

Zona Diamante

Fuente: Adaptado de Alcaraz, 2015
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El tercer momento significativo de segregacion se dio en 1992 cuando 2 mil 783
familias invadieron 678 has de los terrenos del Parque Nacional el Veladero (ANP),
esto derivado de la falta de politicas que atendieran las demandas de dichos

pobladores (Alcaraz y Salgado, 2015).

En las Iméagenes 13 y 14 se muestra un comparativo entre las condiciones en las
gue se encuentran las casas Y las vialidades de las colonias Ciudad Renacimiento
y Emiliano Zapata contra las segundas residencias y vialidades que se encuentran

tanto en la zona Dorada como Diamante.

Imagen 13: Vivienda colonia Emiliano Imagen 14: Vivienda colonia Ciudad
Zapata Renacimiento

Fuente:segundamano.com

Al observar las imagenes se puede destacar el estado en el que se encuentran las
viviendas en estas dos colonias populares de Acapulco. El material visual muestra
casas pequefias, inacabadas, deterioradas, con diversas “pintas” (grafitis). Este tipo
de viviendas dista mucho de las segundas residencias (imagenes presentadas
anteriormente) que se pueden apreciar en las tres zonas turisticas de la ciudad.

En las siguientes 4 imagenes (15, 16, 17 y 18), se presentan las diferencias
significativas entre las vialidades de las colonias Emiliano Zapata y Renacimiento,

y las de zona Dorada y Diamante.
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Imagen 15: Calle de la colonia Renacimiento Imagen 16: Calle de la colonia Emiliano Zapata

Fuente: El Sol de Acapulco (2021)

Imagen 18: Costera Miguel Aleman, Acapulco Imagen 17: Costera Las Palmas, Acapulco
Dorado Diamante

Fuente: Google Earth, 2022

Es notable el cambio en las calles y vialidades de las cuatro zonas comparadas. Las
colonias populares mas alejadas muestran un deterioro y abandono por parte del
gobierno, mientras que las vialidades de las dos zonas turisticas mas importantes
se mantienen en excelente estado, dandole a los turistas y turistas residenciales la
oportunidad de desplazarse en calles adecuadas, mientras que los residentes
tienen que lidiar con las malas condiciones y los servicios deficientes con los que
viven a diario. Ante esto se puede afirmar que el turismo residencial genera
desigualdad y segregacion urbana, mostrando claramente como crea dos polos

diferenciados: uno de opulencia y otro de precariedad (Aledo y Cafada, 2012).
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Asi mismo, destacar que en Diamante no hay colonias establecidas para la
poblacion local, sin embargo, podria suceder que las casas tipo multinivel
construidas con un sentido turistico residencial, terminen siendo ocupadas por

habitantes locales.

Las ciudades con vocacion meramente turistica tienen la caracteristica particular de
desarrollar la oferta en zonas privilegiadas para los turistas. La proliferacion de dicha
oferta se da con el permiso del Estado e incluso es el propio gobierno quien decide
las zonas donde se permiten las construcciones. Estos permisos provocan que la
poblacion local comience a ser desplazada hacia otras zonas alejadas de la oferta
turistica. Se podria decir incluso que el desarrollo turistico es sinénimo de
segregacion ya que es un fendmeno observado en practicamente todas las

ciudades turisticas.

Entonces, si la segregacion se da, lo que se debe evitar es la diferencia social que
acarrea. Desde que la ciudad comenz6 a crecer, el Estado tuvo un papel
fundamental para evitar que se diera una desigualdad social tan marcada como la
gue existe actualmente. Se ha destacado que existen planes de ordenamiento
urbano en los cuales se ha establecido hacia donde creceria la ciudad y la
conformacioén de las colonias populares obedecen a los planes. No obstante, las
personas viven en malas condiciones y el Estado no ha hecho lo suficiente para

cambiar estas situaciones.

El gobierno municipal recibe los pagos del impuesto predial, el cual es un tributo
gue grava una propiedad. Esta contribucion la realizan los propietarios de un
inmueble, se trate de una vivienda, oficina, edificio o local comercial, por lo que se
relaciona directamente con el turismo residencial ya que estas viviendas deben
pagar la contribucion estén habitadas o no. Si en la ciudad existe una gran cantidad
de segundas residencias, el municipio recibe una mayor cantidad de dinero, en
comparacion con lugares donde no se desarrolla este tipo de turismo. En el afio
2020 la recaudacion fiscal por motivo de predial fue de mas de 660 millones de
pesos (Finanzas, 2020), un gran porcentaje de esta cantidad podria ser destinada

a modificar las condiciones de vida de la poblacion local, mejorar las colonias, las
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viviendas, las vialidades y los servicios publicos. Las personas que viven en
Acapulco deberian tener mejores condiciones de vida ya que es una zona que
recibe grandes cantidades de dinero por motivos de recaudacion fiscal (por
mencionar solo el predial). La poblacion local deberia beneficiarse del turismo y del
turismo residencial, no sélo de manera directa, sino también a través de los
impuestos que esta actividad genera. Evidentemente es algo que el Estado no ha
hecho y por lo tanto sigue generando desigualdad y descontento social, lo cual
acarrea otro sin fin de problematicas sociales como es el caso de la violencia

desbordada que se ha dado en la ciudad desde hace ya varios afos.

El mercado inmobiliario por su parte también ha jugado un rol dentro del fenémeno
de segregacion urbana. Con la paulatina venta de terrenos destinados a la
construccion de equipamiento turistico, casas de segundas residencias y vivienda
en general; el suelo aument6 su valor considerablemente, lo que impidié que la
poblacion local de bajos ingresos pudiera establecerse en esos sitios (Alcaraz y
Salgado, 2015). Esto, junto con la serie de expropiaciones realizadas, favorecio la
concentracion privada de la tierra, asi como la especulacion de la misma al

convertirse en soporte de las actividades turisticas.

Sin un control o regulacién por parte del Estado, el mercado inmobiliario acapar6
los terrenos con mayor potencial turistico y turistico residencial. Y con el incremento
de precio de la tierra, obligd a los pobladores locales a reubicarse en zonas alejadas,
tal y como se sefiald6 anteriormente. La especulacién del suelo es uno de los
fendbmenos que mas afecta a la poblacion de menos recursos, generando problemas

de segregacion o incluso de asentamientos irregulares en zonas riesgosas.

Aunado a esto, otro ejemplo de segregacion social que se da en Acapulco derivado
de la masificacion de segundas residencias, es la “privatizacion” de playas, es decir,
tanto los complejos hoteleros como las diversas construcciones destinadas a
segundas residencias, asi como las viviendas secundarias ubicadas a pie de playa,
han cerrado el acceso a las playas a las personas que no sean clientes, huéspedes
o duefios de dichas residencias, por lo que la poblacion local no puede entrar

libremente a esas zonas.
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Dicho fenbmeno de segregacion social se observa claramente en Acapulco
Diamante, en la Imagen 19 se observa como el acceso publico a la playa se da en

un solo sitio sobre la costera de Las Palmas.

Imagen 19: Entrada a playa publica en Acapulco Diamante

Fuente: Google Earth, 2022
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Imagen 20: Acceso peatonal playa publica, Acapulco Diamante

K E0oogle Earth
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Fuente: Google Earth, 2022

Del inicio de la Costera Las Palmas hasta la entrada al acceso peatonal a la playa
publica son 4 kms, y de ahi son otros 200 metros aproximadamente para llegar a la
playa. Es decir, la poblacion local o cualquier otra persona que no sea duefia de una
segunda residencia o departamento junto a la playa o sea huésped en alguno de
los hoteles de la zona, les resulta lejano y complicado acceder a la playa. Esto
demuestra otro efecto social provocado por el Estado, el mercado inmobiliario y los
turistas residenciales.

Aqui se muestra otro efecto de la falta de aplicacién de la normatividad del Estado,
ya que permitid que el mercado inmobiliario “privatizara” las playas para crear un
ambiente de exclusividad tanto para los turistas como para los turistas residenciales,
evitando que la poblacién local haga uso de las playas y por lo tanto, disminuir la

interaccion entre locales y turistas.
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No obstante, el 22 de octubre del 2022 en el DOF se estableci6 que: “se pone fin a
la privatizacion de playas a favor de intereses particulares y abre estos espacios
para que todas las personas por igual ejerzan su derecho de libre transito” (DOF,
2022). Entonces fue hasta el afio 2022 cuando por ley se inicia el cambio en la
“privatizacion” de playas; sin embargo, durante todos los afios en los que se ha
desarrollado Acapulco Diamante, practicamente la exclusividad en las playas ha
existido y sigue resultando casi imposible que la poblacién local acceda. Asi mismo,
es importante mencionar que, a pesar del decreto federal, sigue existiendo un solo

acceso a la playa.

Es entonces la segregacion urbana uno de los efectos sociales mas relevantes que
se ha dado en Acapulco, efecto que ha acarreado otra problematica, la inseguridad.
La ciudad presenta altos niveles de violencia que han afectado a la poblacion y a
los turistas los ultimos afios. Bastaron 10 afios para que Acapulco pasara de ser un
paraiso turistico a ser un escenario del crimen organizado, ya que de acuerdo con
Galvan (2019), hasta 2017 Guerrero habia sido considerado el estado mas violento

de México y el tercero a nivel mundial.

En 2018, registrd 2 mil 285 homicidios dolosos y en el primer mes del 2019 se
registraron 142, cifras del Consejo Ciudadano para la Seguridad Publica.
Lamentablemente, Acapulco ha sido presa de un mal del cual dificilmente se ve una
solucion a corto plazo, afectando totalmente a la poblacion local, a los turistas (y
turistas residenciales) que visitan la zona y a la imagen que ofrece el puerto tanto

para los mexicanos como para los extranjeros.

Por otra parte, otro efecto que se da es en la parte econémica. La poblacién local
de Acapulco a lo largo del tiempo ha ido abandonando tareas primarias y ha
mostrado mayor tendencia a realizar actividades terciarias. Es una ciudad que a lo
largo del tiempo su economia se ha ido terciarizando por lo que se analizara si este

efecto es positivo 0 negativo para la poblacién.
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EFECTOS ECONOMICOS (TERCIARIZACION)

La “terciarizaciéon” es el proceso de transformaciéon de las economias como
consecuencia del crecimiento de la importancia de los servicios (Peneder,
Kaniovski, & Dachs, 2003). Este efecto podria parecer una situacion normal o
natural que se da en las zonas turisticas pues por razones de ingresos econémicos,
el comercio y el trabajo relacionado con el turismo, las actividades terciarias otorgan

mas beneficios que las primarias o secundarias.

Acapulco es una clara muestra de como la actividad turistica y turistica residencial
ha provocado una terciarizacion de la economia, lo cual se convierte en un efecto
socioeconémico importante. De acuerdo con el Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Econdémicas (DENUE) del INEGI, en la Tabla 4 se muestra un breve
comparativo en el cambio que se ha dado en las unidades econémicas® de Acapulco
entre los afios 2019 y 2022.

Tabla 4: Unidades econ6micas en Acapulco, Guerrero 2019 - 2022

Afo | 2019 2022

Unidades econdmicas

Primarias 282 310

Secundarias 3324 3923

Actividades comerciales y de transporte 15968 | 18 928

Servicios 16 144 | 11 786

Servicios inmobiliarios 355 451

6 Las actividades econdmicas es el conjunto de acciones realizadas por una unidad econdmica con el propdsito
de producir o proporcionar bienes y servicios que se intercambian por dinero u otros bienes o servicios. Las
unidades econdmicas es el lugar o entidad donde se realizan las actividades econémicas, dicha entidad o
unidad puede ser una fabrica, despacho, banco, casa de cambio, escuela, hospital, taller de reparacion,
empresa de transporte, oficinas de gobierno u otros establecimientos.
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Servicios de alojamiento temporal | 391 487

(hoteleria)

Fuente: DENUE (INEGI, 2019 — 2022)

Los datos muestran variabilidades interesantes con relacion a las unidades
econdémicas entre estos dos afios. Si bien las actividades primarias y secundarias
aumentaron en 28 y 599 unidades respectivamente, las actividades comerciales
muestran un incremento importante en 2 mil 960 unidades. Sin embargo, uno de los
datos mas relevantes es el de servicios inmobiliarios y de alojamiento temporal pues
en solo 3 afos crecieron en 96 unidades econdmicas cada una, lo cual refleja el
interés por parte de la poblacion en dedicarse a este tipo de trabajos, esto

posiblemente derivado del arribo de turistas y de turistas residenciales.

Es importante aclarar los datos que se han presentado a lo largo del caso de estudio
con relacién a la parte econdmica. Anteriormente se sefial6 el cambio en las
actividades econdmicas, detallando que fueron las primarias las que han ido
bajando a lo largo de los afios. En los datos del DENUE se muestra un aumento en
estas mismas actividades, no obstante, es necesario recordar que las unidades
econOmicas son los lugares donde se realizan las actividades econdémicas, asi que,
si puede existir una baja en las actividades primarias y un aumento en las unidades

econdmicas.

Dentro del fendmeno de terciarizacion, de nueva cuenta el Estado histéricamente
tuvo un papel significativo. Con el aumento de inversiones en pro del crecimiento
turistico, las actividades econ6micas comenzaron a cambiar pues la poblacion
percibié un mayor ingreso econdmico al dedicarse a cuestiones relacionadas con el
turismo. Aunado a esto, el incremento en segundas residencias provocado por el
mercado inmobiliario promovidé que mas personas optaran por actividades ligadas
al sector, como los servicios inmobiliarios especializados. Y los mismos turistas
residenciales también han sido participes en el cambio de actividades ya que

buscan personal que cuide, limpie y dé mantenimiento a las segundas residencias.
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Por lo que la poblacién local ve una buena oportunidad al trabajar para los duefios

de este tipo de viviendas.

El destacar que en el puerto de Acapulco existe terciarizacion de la economia es
para demostrar que con el paso del tiempo y debido al desarrollo de la actividad
turistica y turistica residencial, la poblacion fue modificando sus actividades
economicas, las cuales actualmente muestran una clara tendencia a los servicios.
Para considerar este efecto como positivo 0 negativo se tendria que realizar un
estudio de los sueldos que obtiene la PEA por su trabajo, rubro que no esta dentro

del alcance de la presente investigacion.

Dentro de este apartado es necesario mencionar que la pandemia del afio 2020
causo diversos efectos econdémicos adversos no solo en Acapulco sino en el pais 'y
el mundo. Uno de esos efectos fue que la terciarizacion provoco que las familias
vieran disminuido su ingreso debido al cierre de actividades no esenciales. El
turismo fue una de las actividades mas afectadas por este cierre, por lo que todas
las unidades econdmicas relacionadas con el sector se vieron perjudicadas y por
ende las familias. No obstante, para el afio 2022 se observa que los trabajos
relacionados al turismo y a los servicios inmobiliarios de nueva cuenta tuvieron un

crecimiento.

El siguiente efecto que se integra al andlisis del presente estudio, es el ambiental,
ya que, a lo largo del desarrollo y urbanizacion de Acapulco, el medio ambiente de
la ciudad se ha visto fuertemente condicionado ante el crecimiento descontrolado

de la ciudad.
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EFECTOS AMBIENTALES

El municipio de Acapulco cuenta con una vasta conformacion ambiental. Su relieve
estd formado por diversas geoformas de diversas elevaciones. Sus costas
presentan amplias bahias, aunque casi todos sus litorales son escarpados con
profundos acantilados como La Quebrada. Su estrato geoldgico se conforma por
rocas igneas que contienen cuarzo y granito, y sus playas estan formadas de una
acumulacion de sedimentos transportados por la accion marina (Hayes, 1984 citado
por Lopez, 1990). Presenta dos climas: calido subhumedo y calido intermedio, los
cuales junto con las precipitaciones anuales permiten el desarrollo de una vasta y

diversa vegetacion en toda la region.

Estos recursos naturales son los que han atraido la atencidon de los grandes
inversionistas y empresas inmobiliarias para utilizarlos y edificar sobre de ellos
hoteles, segundas residencias e infraestructura turistica de ocio y esparcimiento.
Como se menciond anteriormente, los hoteles se han construido principalmente
sobre la linea de playa, o sobre los riscos (privilegiando la vista), también las
segundas residencias se han edificado en zonas montafiosas, cercanas a la bahia

o en los manglares, provocando la reduccion paulatina de los recursos naturales.

Por otro lado, los asentamientos irregulares, asi como la creacion de mas y mas
colonias populares, también han condicionado la gran vegetacion con la que

contaba Acapulco, provocando efectos naturales mucho mas complicados.

Desde la década de 1980, la ciudad ya mostraba signos de agotamiento por la
desmesurada contaminacion que sufrian sus ecosistemas (Ramirez, 1986;
Carrascal y Pérez, 1998 y Bringas, 1999). Ademas, las ciudades turisticas de sol y
playa son vulnerables a los fendmenos meteorolégicos, siendo Acapulco prueba de
ello, ya que después del paso del huracan Paulina (1997) la planeacion urbana
cobré mas fuerza, esto debido a que: “los lechos de inundacion de los rios estaban
poblados a causa de la explosion demografica en Acapulco y a la escasa planeacion

urbana” (Toscana, 2003, p.67). Problematica que se ha agudizado en los siguientes
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afos ya que existe una elevacion del nivel del mar y un aumento de frecuencia e
intensidad de las tormentas que condicionan a los destinos incluido Acapulco
(Ramirez et al., 2015).

Para mostrar los cambios ambientales que se han dado en la ciudad, se presentan
mapas e informacién cuantitativa de usos de suelo. Dichos datos corresponden a 2
afos 1998 y 2018, esto es por la disponibilidad de las series de INEGI relacionadas
con los cambios ambientales, no obstante, para la presente informacion resultan
tiles pues se pueden observar con precision los cambios que se han dado. En el

Mapa 4 se muestran las condiciones del suelo en el afio 1998.
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Mapa 4: Usos de suelo. Acapulco, Guerrero (1998)
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En el afio 1998, los tipos de suelo se encontraban distribuidos de la siguiente
manera: selva baja 63 mil 680 has, manglar 3 mil 404.3 has, zona urbana 1 377 has,
pastizal inducido 404.6 has, bosque de encino 19.07 has, cuerpo de agua 9 mil
186.3 has y area agricola de temporal 25 mil 640 has. En este mapa es importante
destacar la parte naranja correspondiente a la selva, ya que para este afio su
presencia era amplia y practicamente dominaba el territorio. Asi mismo, destacar a
la zona de Acapulco Diamante, si bien ya existen diversas construcciones turisticas,
aln se observan zonas de manglares (naranja claro) sin ningun tipo de edificacion.
En el mapa 5 se muestran como ambos tipos de suelo presentan un cambio

significativo en el afio 2018.
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Mapa 5: Usos de suelo. Acapulco, Guerrero (2018)
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Dos décadas después los usos de suelo en Acapulco presentaron los siguientes
cambios: selva 41 mil 920 has, manglar 1 962.6 has, localidad (zona urbana) 15 mil
080 has, pastizal 11 mil 240 has, bosque de encino 215.81 has, cuerpo de agua 10
mil 010 has y el area agricola de temporal 23 mil 290 has. Haciendo el comparativo
con el mapa anterior, se observa claramente como la selva fue el suelo mas
afectado ya que la zona urbana se extendio por encima de ella. También la zona de
Acapulco Diamante muestra cambios significativos y poco alentadores ya que el
manglar practicamente desaparece. Son dos tipos de vegetacibn sumamente
importantes que en 20 afios se vieron afectados por el crecimiento acelerado y sin

control de la zona urbana.

La Tabla 5 sefiala las pérdidas y ganancias que tuvo el suelo a lo largo de los 20

anos analizados.

Tabla 5: Usos de suelo y vegetacion. 1998y 2018 (Serie 1y 7). Acapulco, Guerrero

Entidad Tipo Area Area Pérdidas /
(hectareas) (hectareas) ganancias
1998 2018 (hectareas)
Selva Selva baja 63 680 41 920 21 760
caducifolia
Otros tipos de Manglar 3 404.297 1 962.66 1441.63
vegetacion
Localidad Zona urbana 1377.163 15 080 13702.83
Pastizal Pastizal inducido 404.67 11 240 10 835.32
Bosque Bosque de encino 19.07 215.81 196.74
Cuerpo de agua Cuerpo de agua 9186.311 10 010 823.68
Area agricola Temporal 25 640 23 290 2 350

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién de los mapas 4y 5

En dos décadas, la selva perdié 21 mil 760 has, el manglar perdié 1 441.63 has y el
area agricola tuvo una pérdida de 2 mil 350 has. El pastizal gan6 10 mil 835.32 has,
el bosque gand 196.74 has y los cuerpos de agua ganaron 823.68 has. La zona
urbana fue quien mas gand superficie pues en veinte afios aumenté en 13 mil
702.83 has.
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Durante este periodo (1998 — 2018), el Estado ya se encontraba bajo un modelo
econdémico neoliberal, recordar que sus funciones se habian minimizado y era el
sector privado quien tomaba el control de gran parte de las competencias
gubernamentales. Esta situacion pudo haber desencadenado la masiva
construccion de infraestructura turistica y segundas residencias en areas naturales
privilegiadas que debieron haber estado cuidadas y protegidas por el Estado; sin
embargo, al dejar al mercado inmobiliario crecer de manera indiscriminada, éste
buscé maximizar sus ganancias y generar mas rentas construyendo y vendiendo en
estas zonas naturales. De igual forma el turismo residencial vio una oportunidad
Gnica al adquirir una propiedad ubicada en una zona natural privilegiada, sin

importar que su ubicacién fuera sobre la selva o los manglares.

De acuerdo con el sitio web “Bajo palabra noticias”, el gobierno municipal ha sido el
principal responsable de que Acapulco se haya convertido en un desastre
ambiental. Durante mas de dos décadas, los exalcaldes que han gobernado
abandonaron a su degradacién como destino turistico de clase mundial. Desde
finales de 1999 se autorizaron desarrollos de viviendas en zonas que jamas
debieron tocarse pues eran parte del sistema regulador de la bahia. Los permisos
de construccibn que se otorgaron a empresas inmobiliarias fueron para que
construyeran miles de viviendas en la zona de humedales colindantes con la Laguna
de Puerto Marqués y el rio de la Sabana (Soriana, 2020). En la Imagen 21 se
muestra la ubicacion de la Laguna Negra de Puerto Marqués en la zona de Acapulco

Diamante.
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Imagen 21: Laguna Negra de Puerto Marqués. Acapulco Diamante
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Usando como referencia al Mapa 3 (Acapulco Diamante) se puede observar como
segundas residencias se ubican cercanas a la Laguna Negra por lo que también
son responsables de la inminente degradacién ambiental al haberse edificado sobre

los humedales.

Aunado a los efectos ambientales, es interesante presentar también los cambios en
el suelo. Estos se presentan de acuerdo con 6 clasificaciones: sin cambios, por
actividad productiva, conservado, degradado, en transicién y deforestado. Estas
variaciones son en el mismo periodo de analisis (1998 y 2018) y se presentan en

el mapa 6.
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Mapa 6: Cambios en los usos de suelo. 1998 - 2018, Acapulco, Guerrero
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Dentro de la informacion presentada en el mapa, los datos mas relevantes son: 10
mil 701.66 has de suelo degradado, 9 mil 271.83 has de suelo deforestado y 15 mil
693.43 has que se encuentran en transicion. De nueva cuenta se destaca como la
ciudad durante 20 afios transito de ser una zona verde a una zona urbana y

degradada.

Con esta informacién se confirma que Acapulco ha tenido pérdidas de vegetacion
importantes y sobre todo corroborar que la mancha urbana ha crecido de manera
desmedida. Dentro de este crecimiento el turismo residencial ha tenido una
injerencia fuerte y también ha sido participe de los cambios en los usos de suelo.
Una de las zonas mas afectadas es Acapulco Diamante, la transformacién en el
suelo es evidente desde la pérdida de los manglares sefialada anteriormente, hasta
la demostracién de la gran cantidad de suelo en transicion, degradado y con

cambios por actividad productiva.

De nueva cuenta, la permisidad del Estado, provoco que el mercado inmobiliario
construyera en estas zonas sin ningun tipo de control, a pesar de que, como se
mencionod anteriormente, existié un plano regulador para Diamante donde se buscé
desarrollar la zona de una manera mucho méas planeada y estructuada a lo que
habia sido Acapulco Dorado y Tradicional. El turismo residencial en Diamante ha
provocado una accion fagotizadora (Aledo, 2002) del medio ambiente todo en pro
de la continuidad de financiamiento de nuevos proyectos inmobiliarios turisticos

residenciales.

Un ultimo efecto ambiental que se ha dado en la bahia derivado de los crecimientos
demograficos desmedidos, las construcciones masivas y la gran cantidad de
poblacion flotante que llega a tener Acapulco, es la contaminacion de las playas.
Durante el invierno del afio 2021, tres de las cinco playas mas contaminadas de
México se localizaron en Acapulco: playa Hornos, Tlacopanocha y Suave ubicadas
en la bahia de Santa Lucia. Dichas zonas rebasan los limites establecidos de tener
200 o menos enterococos por cada 100 mililitros de agua, por lo que COFEPRIS
(Comision Federal para la Proteccion contra Riesgos Sanitarios) determino
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considerar estas playas como “no aptas para el uso recreativo de las personas”
(Vilagomez, 2021).

El turismo residencial ha tenido participacion importante en la contaminacion de los
cuerpos de agua de la bahia. Mas de 20 mil casas de desarrollos autorizados por el
ayuntamiento arrojan sus aguas negras a la Laguna de Tres Palos y una parte mas
a la bahia; actualmente esta laguna es una cloacay de las 19 plantas de tratamiento,
algunas estan inservibles y las que funcionan no son suficientes para atender a toda

la mancha urbana (Soriana, 2020).

Los problemas de contaminacion en las playas de Acapulco son desde varias
décadas atras. El gobierno permiti6 que las problematicas escalaran ya que
Unicamente velaron por sus intereses personales y econémicos permitiendo que el
sector privado actuara de manera desmedida y sin ningun tipo de miramientos a los
impactos ambientales negativos que hoy dia resultan dificiles de resolver y

contrarrestrar.

Una vez terminado con los efectos ambientales, se presentan los urbano —
territoriales, los cuales también presentan caracteristicas muy particulares que

deben ser analizados.

EFECTOS URBANO — TERRITORIALES

Dos principales efectos urbano — territoriales se han dado en la ciudad de Acapulco:
1) el rdpido aumento en la extensién del area urbana y 2) el agotamiento del suelo
urbanizable. El primero se dio principalmente por el crecimiento poblacional, ya que,
COMO Se expuso anteriormente, existieron periodos historicos en los cuales la regién
mostro cambios demograficos muy significativos los cuales se vieron traducidos en
el incremento de la mancha urbana. El agotamiento del suelo urbanizable, se ha
dado principalmente por el rapido crecimiento de la ciudad y el corto tiempo para

regular y ordenar, por lo que el suelo urbano se esta acabando.
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Para el caso del primer efecto urbano territorial, En la Tabla 5, se muestran tres
afios de cambios significativos relacionados con la poblacion total y la extension

urbana en hectéareas de la ciudad de Acapulco.

Tabla 6: Poblacion total y extension urbana. Acapulco, Guerrero

Afo Poblacioén total Hectareas
1950 55 862 246
1998* 593 212 1377
2018* 789 971 15 080

Fuente: Datos tomados de los Censos de 1950, 1990 y 2010 y de los mapas 5y 6.

*Los datos presentados para los afios 1998 y 2018 son una aproximacion de los Censos de los afios 1990 y
2010.

En 1950 la poblacion total era de 55 mil 862 personas, las cuales se asentaban en
246 has de extension urbana que tenia la ciudad. Para 1998, la poblacién total era
de 593 mil 212 personas asentadas en 1 377 has, es decir, en 40 afos
aproximadamente, la poblacion aumenté en 537 mil 350 habitantes y la extensién
urbana se incrementé en 1 131 has. Para el afio 2018 la poblacion total era de
aproximadamente 789 mil 971 personas ubicadas en 15 mil 080 has, es decir 20
afios después Acapulco aumentd su poblacion absoluta en 196 mil 759 y la
extension urbana se incrementd en 13 mil 703 has. En 60 afos, la ciudad
incremento su poblacion en 734 mil 109 habitantes y su extension del area urbana
aumentd 14 mil 834 has, es decir crecié 60.3 veces su tamafio original del afio 1950.

Nuevamente se reafirma la informacion presentada anteriormente, donde se mostro
como desde el afio 1960 la poblacion tuvo incrementos exponenciales muy altos
reflejandose también en la ocupacion territorial la cual crecié de forma significativa.
Lo mismo sucedio con el ultimo periodo (2000 — 2010), donde nuevamente la
poblacién presenté un alza considerable por lo que fue necesaria la ocupacion
territorial de mas hectareas. En la Imagen 22 se muestran cambios de la zona
urbana, desde 1930 hasta 2014.
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Imagen 22: Crecimiento urbano de Acapulco, Guerrero (1930 - 2014)
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Aunado a la imagen, en el siguiente enlace se presenta un gif con las
transformaciones territoriales que ha presentado Acapulco desde 1998 hasta el afio
2018. Claramente la mancha urbana crece exponencialmente, destacando las

colonias populares y la zona de Acapulco Diamante.

.\Mapas\qgif cambios.mp4

Dentro de esta expansion territorial es fundamental recordar que el Estado tuvo un
papel importante para que se diera de la manera en como se presento. Ante el
aumento desmedido de la poblacion, el gobierno comenz6 a crear las colonias
populares mencionadas al inicio del capitulo. Se avocé en crear zonas turisticas,
dejando a un lado el bienestar de la poblacién local y, a pesar de contar con planes

de ordenamiento urbano, estos no han sido aplicados de manera correcta por lo que
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la ciudad presenta problematicas urbanas significativas muy complicadas de

resolver en el corto plazo.

El mercado inmobiliario también ha jugado un rol relevante en este crecimiento
desmedido ya que, con el permiso del Estado para edificar en zonas privilegiadas,
la construccion de oferta hotelera y la proliferacion de las segundas residencias han
provocado una urbanizacion contrastante. Por un lado, el turismo residencial
muestra “un orden” ya que, como se observé en material cartografico, se ha
desarrollado sobre la linea de playa, los riscos mas privilegiados o lugares donde el
terreno ha permitido edificar de manera masiva segundas residencias. Pero, por
otro lado, este orden ha hecho que la poblacién local se tenga que desplazar a
lugares alejados donde se observa una urbanizacion mal planeada y totalmente

desorganizada.

Por su parte, el turismo residencial también ha jugado un papel importante en este
crecimiento desmedido de la ciudad. Para entender la participacién de este actor
simplemente hay que recordar que la oferta (mercado inmobiliario) obedece a los
intereses de la demanda (turistas residenciales). Es la demanda la que provoca que
una zona detone y que los terrenos aumenten su valor y plusvalia, por lo que, si los
turistas residenciales buscan comprar una segunda residencia en una zona
privilegiada, provocaran que el mercado inmobiliario lo oferte; por su parte, el Estado
lo permite pues esta decisidén provocara una mayor demanda y por ende una mayor
recaudacion del impuesto predial, entre otros beneficios, como el darle una imagen

positiva a la ciudad, atrayendo mas turistas.

El segundo efecto urbano — territorial es el agotamiento del suelo urbanizable esto
debido a la falta de aplicacion de la planeacion urbana (Garcia — Andreu, 2014) por
lo que resulta complicado darle continuidad a un modelo de desarrollo urbano
adecuado. En Acapulco la intensa edificacion tanto de hoteles como de segundas
residencias, viviendas locales y demas infraestructura urbana ha provocado que el
suelo urbanizable poco a poco se vaya acabando. Este fendmeno es complejo ya
gue puede provocar construir en zonas peligrosas, naturales, inundables o de dificil

acceso.
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En este punto la regulacién gubernamental juega un papel fundamental para impedir
que este tipo de construcciones riesgosas ocurran; sin embargo, en el caso de
Acapulco se ha demostrado que es una tendencia que no se frené a tiempo y que
al contrario, se permitié que se diera y continuara en diferentes puntos del territorio.
Aunado a esto, es importante recordar que el Estado ha dejado en manos del
mercado inmobiliario el “ordenamiento” de la ciudad, ya que vende los terrenos (o
ejidos) a dichas empresas y ademas otorga de manera indiscriminada los permisos

de construccion.

A pesar de dicho agotamiento del suelo, la zona de Acapulco Diamante sigue siendo
un lugar de atraccion para los inversionistas. El director de la Promotora Turistica
de Guerrero, José Luis de la Vega Otero, declar6 que en Diamante se construyen
nueve desarrollos inmobiliarios con una inversién de 21 mil millones de pesos. Uno
de ellos es el de Mundo Imperial, quien anuncié que construira un nuevo resort
llamado Duo Natural Hotel, el cual se encuentra en esta zona turistica de Acapulco
a un costado del parque XTASEA, uno de los mas recientes atractivos del lugar
(Covarrubias, 2021).

Otro ejemplo de lo que viene para Acapulco es la inversion millonaria que se dara
en la zona sur (San Marcos). El proyecto se realiza en conjunto gobierno estatal e
inversores privados, la inversion es de 2 mil 300 millones de délares y se ubicara en
la regién de la Costa Chica. En dicho proyecto se incluyen 9 ejidos de la zona
(Aguilar & Covarrubias, 2022). El proyecto denominado Riviera San Marcos se
planeé como un Centro Integralmente Planeado (CIP) y se ubicara a solo 25 minutos

del Aeropuerto Internacional de Acapulco.

Estos dos ejemplos permiten dimensionar como Acapulco continuara su crecimiento
(hacia el sur) de manera consistente. Permiten también confirmar la relacion tan
cercana que existe entre el sector publico y el privado, los cuales han sido los
principales actores que han conformado la ciudad desde que inicié su proceso de
urbanizacion. Asi mismo, queda también asentado que las inversiones en materia
de turismo residencial continuaran, ya que el ultimo proyecto tiene contemplado

incluir este tipo de modalidad turistica.
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Ser& muy interesante darle seguimiento al proceso de urbanizacién que continuara
dandose en la zona ante el inminente uso de nuevos terrenos, asi como los efectos
socioecondmicos, ambientales y urbanos - territoriales que vayan generandose ante

la presencia de los nuevos desarrollos turisticos e inmobiliarios.

Para finalizar el Capitulo es relevante mencionar que Acapulco vive una de las
épocas mas lamentables en materia ambiental y de seguridad. Queda lejos aquel
sitio turistico tan agradable y tranquilo donde los turistas podian transitar sintiéndose
seguros y podian disfrutar de sus playas. Por su parte la poblacién local no ha
recibido ningun tipo de beneficio derivado de la actividad turistica, pues sus
condiciones de vida no son las adecuadas y la ciudad cada vez se degrada mas.

Acapulco aun cuenta con gran cantidad de zonas verdes y paisajes hermosos, los
cuales siguen atrayendo a una gran cantidad de visitantes; sin embargo, esto no
minimiza las probleméticas, al contrario, se hacen méas evidentes. Es de vital
importancia que el Estado vuelva a interesarse por la ciudad como lo hizo hace méas

de 70 afios y la bahia recupere su belleza.
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CONCLUSIONES

La presente investigacion inicié planteando dos preguntas de investigacion: ¢ de qué
manera el Estado, el mercado inmobiliario y los turistas residenciales han propiciado
un proceso de urbanizacion turistico residencial en la ciudad de Acapulco, Guerrero
en el periodo 1940 - 20207 Y, ¢cudles son los efectos socioeconomicos,
ambientales y urbano-territoriales que se han generado en la zona? Para darles
respuesta se propuso la siguiente hipotesis: la urbanizacion turistica residencial en
Acapulco, Guerrero durante el periodo 1940 — 2020, ha sido resultado de la
intervencion de tres actores: el Estado, el mercado inmobiliario y los turistas
residenciales, los cuales, debido a una inadecuada gestion en la planificacion y una
falta de ordenamiento, han modificado y reconfigurado la ciudad generando efectos

socioeconémicos, ambientales y urbano-territoriales.

A través del analisis realizado, se logré6 comprobar la hipétesis ya que se demostrd
gue Acapulco, Guerrero ha presentado a lo largo de su evolucion turistica (1940-
2020) un proceso de urbanizacion turistica residencial, el cual se ha dado

principalmente por la intervencion de tres actores.

El Estado inici6 su participacion en el proceso de urbanizacion de Acapulco durante
el periodo proteccionista (Benefactor 1930-1970) cuando a través de una serie de
inversiones econOmicas, buscd principalmente crear obras publicas que
beneficiaran la llegada masiva de turistas, tal fue el caso de carreteras que conectan
Acapulco con la Ciudad de México, asi como la Costera Miguel Aleman, la cual es
una de las principales vias turisticas de la bahia. Aunado a las inversiones, el Estado
realizd una serie de expropiaciones de ejidos los cuales fueron destinados a la
construccion de oferta hotelera y para la edificacion de segundas residencias. Con
la entrada del modelo neoliberal, el Estado modifica su postura y permite que el
sector privado sea el actor principal en la configuracion de la ciudad a nivel turistico

y turistico residencial.
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El sector privado representado por el mercado inmobiliario detonoé su participacion
dentro del proceso de urbanizacion turistico residencial durante el periodo
neoliberal, ya que se le confirieron una serie de permisos de construccién por parte
del Estado en diferentes zonas de la ciudad, pero todas ubicadas en lugares con
ciertos privilegios geogréficos (cercania con la playa, la vista de la bahia o ambos).
Si bien en periodos anteriores dicho mercado tuvo una presencia en la construccion
de oferta hoteleray turistica residencial, fue durante el periodo neoliberal cuando se
masifico la construcciéon de segundas residencias, ya que comenzaron a surgir una
gran cantidad de fraccionamientos orientados a esta tipologia turistica. La
proliferacion en la construccién de las segundas residencias ha denotado un

crecimiento exponencial de la ciudad principalmente en Acapulco Diamante.

Finalmente, los turistas residenciales al verse atraidos por diferentes factores como
la localizacion de las segundas residencias o la plusvalia que ofrece la zona, han
buscado comprar una vivienda con lo que han sido también participes en el proceso
de urbanizacion de Acapulco a través de la demanda de dichas viviendas. Incluso,
se puede observar una tendencia en los ultimos afios donde se estan adquiriendo
segundas residencias en el puerto, pero con la intenciéon Unicamente de rentarlas a
través de plataformas como Airbnb, esto con la finalidad de obtener un ingreso
adicional de dinero.

Entonces, el proceso de urbanizacion turistico residencial de Acapulco obedece a
la intervencidn de esos tres agentes, los cuales se han relacionado entre si con
mayor o menor intensidad dependiendo el modelo econémico imperante en cierto

momento historico.

Aunado a esto, se sefialo que la inadecuada planificacion y la falta de ordenamiento
ha provocado que la ciudad se haya modificado generando con ello efectos
socioeconémicos, ambientales y urbano-territoriales. Para lograr la comprobacion
de la hipodtesis se recurrio a los objetivos planteados al inicio de la investigacion, los

cuales también fueron cumplidos como se detalla a continuacion.
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El primer objetivo planted analizar el proceso de urbanizacién desde un enfoque
capitalista - neoliberal, destacando al Estado y al mercado inmobiliario como actores
que participan en la transformacion urbana. Para cumplir con el objetivo se
mostraron tres elementos tedricos que conformaron la primera parte de este estudio
y fungieron como el eje rector de la investigacion: el proceso de urbanizacion
capitalista, la urbanizacion turistica y las rentas urbanas. Dichos componentes

fueron la base para analizar el caso de estudio presentado posteriormente.

La utilizacion de estos tres elementos fue pertinente ya que el analisis del proceso
de urbanizacién capitalista permitié detectar la manera en cédmo el Estado y el
mercado inmobiliario pueden configurar y reconfigurar una ciudad de acuerdo con
el modelo econdmico prevaleciente en determinada época histérica, destacando
dos momentos: el proteccionista o benefactor y el neoliberal. Se mostré como dichos
modelos son opuestos totalmente en cuanto a sus directrices y por ello el proceso
de urbanizacién mostrd un cambio radical al momento de realizar la transicion entre

un modelo y otro.

En una primera instancia cuando el modelo era proteccionista, el Estado fue el
encargado de planear, organizar y reconfigurar las ciudades, ya que dentro de sus
funciones se encontraba la busqueda del bienestar poblacional y bajo esa premisa
buscé la manera de que las ciudades y la ubicacién de las viviendas fueran
funcionales para sus habitantes. Posteriormente con el cambio de modelo
(neoliberal), es el mercado inmobiliario quien toma el rol en la configuracion y
reconfiguracion de las ciudades dando prioridad en cuanto a la edificacion de
vivienda a aquellos segmentos (demanda) donde pudieran obtener mayores

beneficios econdmicos.

El concepto de urbanizacién capitalista sirvié de enlace al segundo elemento, la
urbanizacién turistica. Este componente teérico ayudd a demostrar que si el turismo,
en términos generales, provoca un proceso de urbanizacién debido a la utilizacién
masiva del suelo, evidentemente sus tipologias también pueden producir dicho
proceso. En este punto, se destacdé que el turismo residencial es una de las

modalidades turisticas que mas requiere uso de suelo y que, ademas, es un tipo de
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turismo que demanda ocupar terrenos privilegiados (localizacién geogréfica) con la
finalidad de producirle satisfaccion al turista residencial por haber adquirido una

vivienda de acuerdo con sus deseos y necesidades.

Por su parte la teoria de la renta del suelo urbano (TRSU) coadyuvé al
entendimiento del comportamiento del mercado inmobiliario y de los turistas
residenciales. Esto se logré gracias al uso de la TRSU la cual presenta claramente
la manera en cdmo se generan las rentas del suelo (sobreganancias) a partir de la
venta de un terreno, asi como la manera en que la demanda participa en la
conformacion del valor del suelo. Se destac6 que es la utilidad de la localizacion la
qgue explica el precio de un terreno y que es la demanda y no la oferta (paradoja
econdémica) quien determina el valor del suelo debido a las ventajas que posee
derivadas de la localizacion que tenga el terreno. Esta teoria proporciond los
elementos necesarios para entender al turismo residencial y su proliferacion en el

caso de estudio.

El segundo objetivo, de manera inicial, plante6 el concepto de turismo residencial.
También se mostraron sus caracteristicas, los enfoques de estudio que ha tenido,
asi como los efectos sociales, econémicos, ambientales y urbano-territoriales que
provoca. A través de un breve caso del litoral espafiol, se mostr6 el importante papel
que tiene el Estado al otorgar los permisos necesarios para la construccién de
segundas residencias en la zona; del mercado inmobiliario, ya que han sido los
responsables de edificar las viviendas secundarias en todas aquellas zonas
naturales privilegiadas; y, los turistas residenciales quienes por diversas
motivaciones (clima y calidad de vida) han decidido adquirir una segunda residencia
en esa zona de Espafa. También se mostré de manera breve, los efectos que ha
producido particularmente en esta zona. A través de este pequefio caso se
obtuvieron mas elementos que ayudaron al analisis del caso de estudio propuesto
para la presente investigacion. Por ejemplo, el papel del Estado a través de la
normatividad y los permisos de construccion en zonas privilegiadas, la profunda
intervencién del mercado inmobiliario y la activa presencia de turistas residenciales

gue buscan estas casas, ya que sin ellos (demanda) no habria oferta (inmobiliarias).
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Al unir los componentes teoricos, asi como los agentes que participan en este
desarrollo de segundas residencias, se establecidé un nuevo concepto: Urbanizacion
turistica — residencial. Este enfoque busca reubicar el estudio del turismo residencial
hacia la parte urbana mas que a la turistica, ya que sus impactos se ven
principalmente en la ciudad donde prolifera. Su regulacion y ordenamiento debe
darse desde los planes urbanos de cada municipio y no Unicamente desde la parte

turistica.

El tercer objetivo buscé explicar la forma en como han intervenido el Estado, el
mercado inmobiliario y los turistas residenciales en el proceso de urbanizacion
turistica residencial en la ciudad de Acapulco, Guerrero durante el periodo 1940 —

2020 mediante un andlisis histérico — documental.

Al finalizar la primera parte del andlisis del caso de estudio (desarrollo historico del
turismo y del turismo residencial) se encontré6 que la relacion entre el modelo
econdémico y el proceso de urbanizacién de Acapulco ha sido muy estrecha. Cuando
el Estado se encontraba bajo un modelo proteccionista o benefactor, el desarrollo
turistico de la ciudad se fue dando de acuerdo con las disposiciones
gubernamentales en su mayoria. Al momento de cambiar a un modelo neoliberal y
darle cabida al sector privado para que realizara funciones que antes le pertenecian
al Estado, las condiciones en Acapulco cambiaron pues se colocaron los intereses
econdmicos de los particulares por encima del bienestar de la poblacion local. Dicho
fendbmeno se demostrd principalmente en la zona Diamante, donde las segundas
residencias se han construido para un sector socioecondmico alto o medio alto, las
vias de comunicacion estdn pensadas para darles comodidad a los turistas, los
accesos a las playas practicamente estan privatizados y no existe ninguna colonia

popular.

Esto no quiere decir que un modelo haya sido mejor que otro, los modelos
econdémicos tienen caracteristicas particulares las cuales son adaptadas por los
gobiernos a conveniencia y buscando resultados favorables. El neoliberalismo, en
esencia, era un buen modelo ya que le otorgaba al Estado un respiro en cuanto a

las actividades que debia ejercer; sin embargo, dichas actividades debian de estar

[EY
(o))
S



reguladas y controladas por el gobierno, situacion que en el caso de Acapulco no
se dio. Con el cambio de modelo se mostr6 claramente como la ciudad se configurd
de acuerdo con los intereses del sector privado. El Estado Unicamente otorgo
permisos de construccion, los cuales también fueron causantes de diversas
probleméticas ambientales (planteadas en el Capitulo 4), es decir, no regul6 ni
controld la configuraciéon de la ciudad de acuerdo con los intereses de la poblacion
y de los diferentes tipos de turistas que visitan la bahia, la regulacion obedecio6 a los

intereses del turismo y del turismo residencial.

Con el desarrollo turistico y turistico residencial de la bahia, los intereses
econdémicos aumentaron de manera considerable. Las condiciones de localizacion,
asi como la belleza natural que posee han sido los detonantes para que el mercado
inmobiliario busque generar ganancias extraordinarias ofreciendo a los turistas
residenciales viviendas ubicadas en entornos muy exclusivos. El Estado por su
parte se ha visto beneficiado con la concesion de licencias de construccion de
manera indiscriminada, ya que recibe una mayor cantidad de impuestos (predial)

asi como una imagen positiva que atrae mas turismo.

El cuarto objetivo complementé el analisis del caso de estudio ya que, buscoé
analizar los efectos socioeconémicos, ambientales y urbano-territoriales que
presenta la ciudad de Acapulco, Guerrero derivado de la urbanizacién turistica

residencial.

Al finalizar el andlisis de los efectos provocados por el turismo residencial en
Acapulco, se concluye lo siguiente. La poblacién local ha sido la mas perjudicada
por la implantacion de esta tipologia turistica. El uso de terrenos para la edificacion
de las segundas residencias ubicados en puntos estratégicos ha provocado un
efecto de especulacion del suelo por lo que la poblacion local ha tenido que ir
reubicAndose en zonas cada vez mas alejadas del centro de la ciudad. Esta
reubicaciéon se ha dado de la peor manera ya que las personas no solo estan lejos
del centro, sino que las colonias se encuentran en condiciones deplorables tanto en
sus viviendas como en sus vialidades, restando con esto calidad de vida a sus

habitantes. La falta de accesos a las playas publicas (sélo uno en Acapulco
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Diamante), provoca que la poblacion local no pueda hacer un mayor uso del recurso
natural mas importante de la ciudad. Y todo esto ha tenido repercusiones en otras
problematicas como la violencia que se vive en Acapulco. Cuando las personas no
viven en lugares con servicios publicos adecuados, calles pavimentadas,
alumbrado, recoleccion de basura, entre otros, pueden provocar actos delictivos
derivado de dichas condiciones de vida. Los datos presentados en el capitulo 4 con
relacion a los indices de violencia de la ciudad, también mencionan claramente que

se dan en estas colonias populares alejadas del centro.

Aunado a los efectos socioeconomicos, se destaco a la terciarizacion econdémica
como un fenbmeno que se daba en la ciudad, como cualquier otra que alberga
actividades turisticas. Se mencion6 que para poder medir si el impacto es positivo
0 negativo es necesario profundizar en otras variables como salarios minimos,

empleos, entre otros.

Por otro lado, se destacé que los problemas ambientales suscitados en la bahia
cada dia son mas y algunos ya no tienen forma de contrarrestarse. La concesion
masiva de licencias de construccion de segundas residencias en zonas no aptas
para ello como los humedales y manglares ha provocado no sélo que las viviendas
se inunden en temporadas fuertes de lluvia o huracanes, sino que también se han
perdido esas zonas naturales tan importantes para el equilibrio del ecosistema.
Aunado a esto, se mencion6 en el analisis, cdmo la contaminacién de los cuerpos
de agua y de la playa son hoy una realidad dificil de resolver pues el control y

regulacion en la descarga de aguas negras practicamente no existe en la ciudad.

Finalmente, el territorio muestra también una afectacion. La mancha urbana ha
crecido exponencialmente sin ningun tipo de regulacion. Los usos de suelo han
cambiado drasticamente, pues se mostré que la pérdida de la selva es uno de los
fendbmenos mas fuertes, pues en 20 afos se perdieron grandes extensiones de este
tipo de vegetacion predominante en la zona. Evidentemente es la zona urbana de
Acapulco la que mas ha crecido y ganado terreno al paso de los afios, siendo un
fenbmeno que dificilmente se va a modificar ya que los proyectos turisticos

contintan gestandose por lo que la ciudad seguira creciendo indiscriminadamente.
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A lo largo de la investigacion se mostro que, el desarrollo y crecimiento del turismo
residencial en un centro poblacional provoca por si mismo un proceso de
urbanizacién. Primeramente, genera un aumento poblacional ya que atrae, por un
lado, turistas residenciales interesados en adquirir una segunda residencia, y por el
otro migrantes que son atraidos por la oferta laboral en el sector construccion y de
servicios complementarios para estas viviendas. Con esto se da un aumento en las
actividades economicas principalmente del sector secundario (construccion) y
terciario. Y finalmente, provoca el incremento en la vivienda, tanto para la poblacion
local en crecimiento, como las segundas residencias que se van creando que son
de ocupacion temporal. Por lo tanto, es una tipologia turistica que merece especial

atencion en materia urbana y no solo turistica.

Con esto se puede concluir que, Acapulco es una ciudad que ha presentado un
proceso de urbanizacion complejo, el cual ha estado relacionado directamente con
la actividad turistica. Las épocas de mayor crecimiento se dieron principalmente
cuando el gobierno federal mostré su interés por el lugar, aportando grandes
cantidades de dinero las cuales se vieron reflejadas en diferentes obras urbanas,
sociales y turisticas. Estos momentos histéricos se detallaron en la época dorada
que tuvo la zona de Acapulco Tradicional, asi como el boom turistico que se vivié

con el desarrollo de Acapulco Dorado.

En un esfuerzo por devolverle a la ciudad su esplendor turistico, asi como el regreso
de turistas extranjeros y de niveles socioeconémicos altos, el gobierno estatal y
municipal ponen en marcha el plan para crear Acapulco Diamante, iniciando una
nueva etapa. Una zona nueva alejada del bullicio tradicional, con playas
practicamente virgenes, paisajes y vegetacion que provocO que los turistas
aprovecharan las grandes oportunidades que se presentaban en materia turistica y

turistica residencial.

Durante estas tres etapas se analizo y detallé el papel del Estado en materia de
planeacién y ordenamiento. Primeramente, se sefialé la manera en cémo intervino
en materia econdémica, a través de expropiaciones y mostrando un genuino interés
por crear una ciudad turistica de clase mundial. Posteriormente, se analizé cémo

con el cambio de modelo, su intervencion fue menor en cuanto a inversiones, doto
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al sector privado de mayor poder para invertir y desarrollar oferta turistica y
segundas residencias, por lo que su papel paso6 de actor principal a secundario en
la configuracion de la ciudad. Se mostro que los esfuerzos por crear planes en esta
materia si existen desde hace décadas atras, que con el paso de los afios se han
ido modificando y hasta la fecha si se cuenta con un Plan de Desarrollo Urbano que
permite dimensionar las problematicas del centro poblacional desde diversos
angulos. Sin embargo, la aplicacion de este parece haberse quedado en el papel ya
que no hay interés genuino por rescatar la ciudad y se siguen presentando una gran
cantidad de dificultades en todos los ambitos.

Otro aspecto que se analizo en el caso de estudio fue el papel que ha jugado el
sector inmobiliario como coadyuvante en la creacién y proliferacion de segundas
residencias en todo Acapulco. La falta de regulacion y coparticipacion del Estado
han provocado que la masiva construccion de estas viviendas provoque una serie
de efectos adversos sobre el medio natural principalmente. Han construido en la
linea de playa, sobre los riscos y pefiascos, sobre los manglares, humedales y
selvas. La vegetacion poco a poco ha ido desapareciendo, dando paso a estos
grandes complejos turisticos y turistico — residenciales. La aplicacion de la
normatividad en materia ambiental, urbana o territorial parece no existir para el

sector inmobiliario.

Con esto se podria concluir que el vinculo Estado — mercado inmobiliario es
meramente econdmico y politico. El gobierno otorga permisos de construccién en
areas naturales que deberian estar prohibidas y a cambio recibe beneficios en
materia tributaria o de otra indole no mencionada en la presente investigacién como

son los casos de corrupcion.

Por otro lado, también se analiz6 el papel de los turistas residenciales que han
estado presentes en el desarrollo de Acapulco. Si bien han existido cambios en los
propios perfiles de los duefios de las segundas residencias, actualmente se puede
ver una tendencia mucho mas clara. En la zona Tradicional los turistas residenciales
compran o rentan una vivienda de décadas pasadas, son mas sencillas y tienen esa
nostalgia del pasado. Son casas cercanas a playas con afluencia local y no cuentan

con amenidades.
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En la zona Dorada los turistas residenciales son aquellos que compran o rentan una
casa o departamento cercano a la playa o con acceso directo a ésta. Cuentan con
amenidades y sobre todo estan ubicados en la zona con mas oferta turistica de todo
el puerto. Muchas segundas residencias fueron y son adquiridas por las
excepcionales vistas que tienen de la bahia. Finalmente, en Diamante los turistas
residenciales presentan una dicotomia. Por un lado, se encuentran aquellos que
buscan esa zona nueva y moderna que ofrece segundas residencias de lujo y con
mayor plusvalia. Y por el otro, turistas residenciales que desean adquirir una
propiedad en la zona con mayor crecimiento y exclusividad de Acapulco, aunque
las viviendas no cuenten con caracteristicas extraordinarias ni se encuentren

ubicadas en zonas privilegiadas.

Con el analisis de estos tres grandes agentes, se pudo comprobar entonces que,
para el caso de Acapulco, el turismo residencial empez6 con un impulso
gubernamental, continué con la llegada de turistas residenciales interesados en
adquirir una propiedad en el puerto y, culminé con la fuerte presencia del mercado
inmobiliario quien ha sido el encargado de darle el empuje que faltaba a esta

modalidad turistica.

Se concluye entonces que Acapulco tuvo un proceso de urbanizacion de rapido
crecimiento en sus inicios, prospero en gran parte de su desarrollo y con altibajos
las ultimas décadas, derivados de: cambios en los arribos turisticos (predominando
el nacional sobre el internacional), la contaminacion y la violencia, entre otros. Con

esto se pueden resaltar algunos puntos interesantes:

1. Acapulco tuvo su época de bonanza durante 40 afios, décadas en las cuales
alcanzé su mayor esplendor y modernidad en términos urbanisticos y
turisticos.

2. Fue a partir de 1980 que la ciudad comenzo a perder popularidad, por lo que
las inversiones por parte del gobierno federal han ido decayendo.

3. A pesar de esta pérdida de interés federal, el gobierno estatal y municipal no
han dejado de buscar alternativas de crecimiento, por lo que se sigue

alentando al sector privado para las inversiones.
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4. La busqueda de inversiones no solo es para revitalizar al Acapulco
Tradicional o Dorado, con la creacion del Acapulco Diamante a inicios del
afio 2000, la ciudad comenz6 a atraer una nueva oleada de capitales la cual
se refleja en la intencién por parte de sectores privados de invertir en la
ciudad sobre todo durante el afio en curso.

5. Acapulco Diamante se ha vuelto una zona atractiva para las inmobiliarias,
provocando un nuevo interés para inversiones turisticas y turisticas
residenciales principalmente.

6. La poblacion local ha sido una de las méas afectadas (tanto positiva como

negativamente) en la proliferacion de este tipo de turismo.

Al enumerar estos puntos se podria concluir que el turismo residencial en Acapulco
ha sido un elemento clave en su conformacién y desarrollo. Ha ayudado al puerto a
crear una imagen de exclusividad a través de sus grandes residencias. Pero
también ha generado mas impactos negativos que positivos. Es por esto que se

plantean las siguientes propuestas:

e Crear planes especificos de regulacion y ordenamiento para el turismo
residencial. Utilizando elementos tanto turisticos como urbanos.

e Normatividad clara por parte del gobierno que abarque tanto la parte turistica,
como urbana e inmobiliaria.

e Planes especificos para normar las zonas de construccion, el tipo de
edificacidon y los materiales utilizados.

e Desarrollar estadisticas claras relacionadas Unicamente con el turismo
residencial para tener una perspectiva clara de cuantas casas son, dénde

estan ubicadas, sus caracteristicas, entre otras variables clave.

Como Uultima propuesta se plantea la implementacion de un adecuado plan de
recuperacion de plusvalias. Esta recuperacion permitiria que la poblacién local
gozara de mayores beneficios colectivos, sobre todo en los servicios publicos y las
condiciones de las vialidades Es un plan que, el gobierno municipal podria llevar a
cabo con la intencion de comenzar a mejorar la imagen del puerto, asi como en

mejorar las condiciones de vida de la ciudadania.
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El turismo residencial es una actividad que puede ser muy benéfica para el centro
poblacional donde se desarrolle, pero se debe entender bien cuales son sus
caracteristicas, como funciona, quiénes son los agentes que intervienen para su
proliferacion. Se debe de analizar mas como un fenémeno urbano que turistico, sus
efectos estan ligados a cuestiones urbanas, las probleméticas que provoca son del
tipo urbano (en la mayoria de los casos), por lo que su estudio debe ser desde esa

perspectiva.

La investigacion realizada aport6 elementos importantes para el estudio del turismo
residencial. Primeramente, la implementacion del concepto urbanizacion turistica
residencial, el cual ayuda a referenciar esta tipologia turistica desde una perspectiva
mas adecuada incluyendo a la urbanizacién y no solamente al turismo. Esto con
llevé a proponer un cambio en la perspectiva del objeto de estudio y a analizarlo
desde esa vinculacion turismo — urbanismo, ya que esto permitira que los planes
urbanos municipales y estatales, lo incluyan de manera puntual. Que a partir de esto
se formulen normativas urbanas mucho mas precisas para el desarrollo de
segundas residencias y que la parte turistica Unicamente sea analizada desde la
derrama econdémica que provoca y los factores sociales que pueda desencadenar

en los nacleos urbanos donde prolifere.

Otra aportaciéon de la presente tesis es el andlisis que se realizé del turismo
residencial a partir de la participacion de 3 agentes. El poder detectar el papel que
juega cada uno para el desarrollo de esta tipologia turistica es un enfoque
interesante que permiti6 mostrar las interrelaciones que existen entre el Estado, el
mercado inmobiliario y los turistas residenciales. Asi mismo, el poder vincular estas
interrelaciones con modelos econdmicos y una teoria de la renta del suelo, permitié
analizar cémo la proliferacion de segundas residencias obedece a una cuestiéon

meramente econdémica.

Finalmente mencionar qué, la metodologia también fue una importante aportacion
para la elaboracion de la tesis. Gran parte de los estudios de caso requieren de
trabajo de campo que permita visualizar hechos o corroborar hipotesis; sin embargo,

con el enfoque econdmico que tuvo la presente investigacion, no fue necesario
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dicho trabajo de campo, ya que las herramientas utilizadas como la informacion
documental, los datos estadisticos, el material visual y cartografico permitieron que
el analisis se llevara a cabo de manera exitosa. Por lo que, la metodologia puede

ser utilizada para estudiar cualquier otra zona que presente turismo residencial.

No obstante, la elaboracién del presente estudio represento varios retos, desde la
bldsqueda y recopilacion de informacion, hasta el proceso analitico propio de una
tesis doctoral. En muchas ocasiones la falta 0 exceso de datos provoco también
retrasos en el avance del documento. Asi mismo, la emergencia sanitaria del
COVID-19 trajo ciertos retrasos en cuestion de tiempos; sin embargo, estos retos
fueron superados y se logré el objetivo principal que fue la creacion de un

documento digno que representa los conocimientos de una doctora en urbanismo.

Finalmente se presentan algunas lineas de investigacion que se abren a partir del

presente estudio:

e Ordenamiento y planeacion turistico residencial urbano.

e Planes de recuperacion de plusvalias derivadas del turismo residencial.

e Elimpacto en el turismo residencial de las nuevas tendencias de alojamiento
como Airbnb.

e Efectos socioculturales en la comunidad de acogida del turismo residencial.

e El turismo residencial y el mercado laboral local.
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Resumen

B turisma residencial o de ssgundas residencias es un tipo de turismo que gira en formo
al mercada inmebiliaria, tiene aspectos del turismo tradiconal y presenta nuevas formas
migratonas y de hospedaje. Dada su complejidad, esta tipologia turistica ha sido estudiada
desde dferentes enfoques: social, econGmico, urbano, entre otros; sin embarge, han sido
pocos los estudos que ko han analizado de forma sistémica. Debido a esta, ef presente tra-
bajo presenta un andlisi del tursme residencial desde una postura sistémica, examinando
los efecios provocados por este turisma en sus diferentes subsistemas. Se utilizaron dos
propuestas metodokigicas sistémicas, brs cuales sirvieron para orear una propuesta de mo-
delo para el tursme residencial. Bl cazo de estudio elegido fue de Valle de Brawa, Estado de
Meéxico, el cual, debedo a sus caracteristicas turisticas residenciales, resultt pertinente para
ol andlisss.
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Abstract

Ressdertial tourism ar secand home tounsm is a type of tourism that tums around the re-
al estate market. It has aspects of traditional toursm and presents new fonmes of migration
and kacal lodging. Given its complexity, this type of tourism has been studied from different
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