No. 12 Mayo 2007

Analisis del papel del turismo residencial
en la cabecera municipal de Ixtapan de la Sal,
Estado de México

Lic. en T. Esteban Arias

RESUMEN

El presente articulo es resultado de un trabajo de tesis para la obtencion del titulo de
licenciatura. El propésito del estudio fue analizar los efectos que genera el turismo
residencial en Ixtapan de la Sal a fin de conocer de manera puntual la incidencia en el
desarrollo turistico de este destino. El método aplicado en este trabajo, fue el clinico y
se empled con la finalidad de conocer la situacién actual del turismo residencial. Asi
también, con el método deductivo emanado de la revision tedrica de la propuesta de
Daniel Hiernaux en su obra Segundas Residencias fue posible lograr confrontar su teoria
con los datos recogidos en campo. A partir de la década de los cuarenta, el turismo en
México ha presentado distintas modalidades: el turismo de sol y playa; el turismo religioso
o el ecoturismo; particularmente, el turismo residencial es una tendencia de reciente auge,
practica aun cuestionada como modalidad turistica por no hacer uso de los servicios de
alojamiento hotelero como lo hace el turismo convencional, pero que tiene repercusiones

importantes en las comunidades anfitrionas, como es el caso de estudio.
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RESUMEN

This article is the result of a thesis project to obtain the bachelor’s grade. The purpose of
study was to analyse the effects that are generated by residential tourism in Ixtapan de la
Sal with the intension of knowing accurately the significance on the tourisms development
of this destination. The method used in this project was the clinic approach. It intended to
know the present situation of residential tourism. In addition, with the deductive method
emerged from the theoretical revision proposed by Daniel Hiernaux in his work Segundas
Residencias it was possible to confront theory and results extracted from field research.
From the 40s on, tourism in Mexico has shown different modalities: sun and beach tourism,
religious tourism, ecotourism and, particularly, residential tourism. A tendency of recent
apogee, it is an activity which has been questioned as a tourism modality for it does not
uses the hotel accommodation services as conventional tourism might do. However, it has

important resonance on the host communities, as it is the case of study.
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INTRODUCCION

En México, el periodo que comprende de la década de los afos cuarentas a
los ochentas, el desarrollo turistico se concentrd en el turismo de sol y playa
como modalidad dominante. Sin embargo, a partir de la globalizaciéon han
surgido nuevas tendencias, por ejemplo; el ecoturismo y el turismo religioso.
El turismo residencial es una tendencia de reciente auge en México, aun
cuestionada como modalidad turistica por no hacer uso de los servicios de

alojamiento hotelero como el turismo convencional.

El turismo residencial ha tenido distintas expresiones en nuestro pais desde los
primeros anos de la gestacion del turismo en la década de los afos cuarentas,
como es el caso del Lago de Chapala y Acapulco, entre otros. El Estado de
México presenta una manifestacion de este tipo de turismo desde sus primeras
exposiciones que es importante analizar como fendmeno explicativo de una
corriente de viajeros que pernocta en sus diferentes destinos turisticos. Para
efectos de este trabajo se estudia el caso de Ixtapan de la Sal, por ser uno de
los sitios turisticos de mayor consolidacion en el estado y en el que se observa

un reciente desarrollo del turismo residencial.

Lic. en T. Esteban Arias
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METODOLOGIA

Para fines de la investigacion fue necesario el usé del método clinico, el
cual persigue emitir un diagnéstico. Se aplicé con la finalidad de conocer
la situacién actual del turismo residencial en Ixtapan de la Sal. Ademas, la
aplicacién tanto de técnicas cuantitativas como cualitativas para el trabajo de

campo, entre las cuales mencionaremos las siguientes:

En una primera fase se llevé a cabo un trabajo de recorrido e identificacion
visual de dreas ocupadas por el turismo residencial y sus actividades afines.
Posteriormente, se aplicaron entrevistas a las autoridades municipales
para obtener mayor informacién sobre las segundas residencias.
Levantamiento directo de viviendas y cartografia de las mismas, teniendo
previo conocimiento de las zonas residenciales.

Disefio y aplicacion de un cuestionario especifico para personal que
trabaja en segundas residencias.

Disefio y aplicacion de cuestionarios para prestadores de servicios
turisticos, asi como de comercios y servicios diversos, para identificar su
relacién con el turista residencial.

Disefio y aplicacion de cuestionarios para comercios y servicios sobre
diversos giros econémicos.

Disefio y aplicacion de cuestionarios para turistas residenciales.

La aplicacién de estos cuestionarios se llevé a cabo en base a la disponibilidad
misma de las personas; es decir, dependiendo del tiempo y actitud de
los encuestados, ya que su tiempo era limitado por motivos de trabajo
(comerciantes y prestadores de servicios), la falta de permiso de los duefos
(empleados de las segundas residencias) o estadia por motivos de descanso
(turistas residenciales). Los datos obtenidos con los cuestionarios sirvieron
para conocer el perfil del turista residencial y su relacién con comercios

diversos y prestadores de servicios turisticos.

8 Andilisis del papel del turismo residencial en la cabecera municipal de Ixtapan de la Sal, Estado de México
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TURISMO RESIDENCIAL
(acercamiento conceptual)

Este estudio se adentra en una de las modalidades de turismo menos
estudiadas en México, pero con gran participacién en toda la Republica

Mexicana, sin importar que el destino tenga una total vocacién turistica.

En México, el periodo que comprende de la década de los afos cuarenta a los
ochenta, el desarrollo turistico se concentrd en el turismo de sol y playa como
modalidad dominante. Sin embargo, a partir de la globalizacién han surgido
nuevas tendencias, por ejemplo, el ecoturismo y el turismo de aventura.
El turismo residencial es una tendencia de reciente auge en México, aun
cuestionada como modalidad turistica por no hacer uso de los servicios de

alojamiento hotelero como el turismo convencional.

El turismo residencial ha tenido distintas expresiones en nuestro pais desde los
primeros afos de la gestacion del turismo en la década de los afios cuarenta,
como es el caso del Lago de Chapala y Acapulco, entre otros. El Estado de
México presenta una manifestacion de este tipo de turismo desde sus primeras
exposiciones que es importante analizar como fenémeno explicativo de una
corriente de viajeros que pernocta en sus diferentes destinos turisticos. Para
efectos de este trabajo se estudia el caso de Ixtapan de la Sal, por ser uno de
los sitios turisticos de mayor consolidacion en el estado y en el que se observa

un reciente desarrollo del turismo residencial.

Segun la Organizacién Mundial de Turismo (OMT), “El turismo es el conjunto
de relacionesy fenémenos productivos por el desplazamiento y permanencia
de personas fuera de su lugar de domicilio, en tanto dichos desplazamientos y
permanencia no estén motivados por una actividad lucrativa” (OMT;1995:10).
Esta definicion muestra la esencia misma del fenémeno en cuestion, ya que
marca puntos importantes, por ejemplo, el desplazamiento que se tiene
que realizar hacia otro fuera del lugar de origen o residencia, con la finalidad

de practicar alguna actividad no rentable durante la estancia en el destino,
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ademas de hacer uso de los servicios que éste proporcione, como alojamiento,

alimentacién y entretenimiento.

Para Montaner (1998:371), el turismo de segundas residencias es aquel
que “se caracteriza por su estabilidad en el lugar de destino. aunque no
exclusivamente, el lugar de residencia escogido es frecuentemente un hotel,

apartamento, segunda residencia, villa, chalet, o similar”.

Segun Herrera Romero (1997:43), el turismo residencial “es la modalidad
particular del turismo que se caracteriza por un pronunciado conjunto de
relaciones y fendmenos que se suscitan por el desplazamiento voluntario y
periédico, de su lugar de residencia habitual hacia una residencia secundaria

por un motivo de descanso y recreacion”.

El turismo residencial es una forma especial de hacer turismo, ya que tiene
caracteristicas particulares, dentro de las cuales se tiene que el turista no
hace uso de servicios de alojamiento tradicional, el poder adquisitivo de los
turistas es alto, en virtud de que se debe cubrir el mantenimiento de una
segunda residencia, la principal actividad que realiza el turista es el descanso,
y por lo general la estancia es realizada los fines de semana o puentes, dichas

cualidades lo distinguen del resto de la actividad turistica.

A diferencia de la definicion tradicional de turismo, se refuerzan dos puntos
centrales: el primero y el mas importante, es el hecho de que el turista no
utiliza servicios ni estructuras turisticas comerciales para la pernocta, sino
que aprovecha una estructura habitacional (casa o departamento) que suele

haber comprado o que renta fuera del sistema de alojamiento hotelero.

Una reciente definicidon aportada por Hiernaux (2005:3), establece que “El

turismo de segundas residencias es aquel por el cual las personas acuden a
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un destino o una localidad que no es forzosamente turistica per se, donde
han adquirido la posesiéon por renta o compra de un inmueble en el cual

pernoctan y realizan actividades de ocio y esparcimiento”.

Una caracteristica importante a sefalar en la definicién anterior, es que el
destino en que se localiza la segunda residencia, no necesariamente debe
ser turistico. Es decir, se puede dar el caso, por ejemplo, de una propiedad
heredada localizada en el pueblo de origen de la familia paterna o materna'y

que se utiliza como residencia de descanso.

Tanto Herrera como Hiernaux, coinciden en los fines o propdsitos por los
cuales se adquiere una segunda residencia: descanso y recreacién. Los
turistas residenciales aprovechan la quietud y el clima del destino, para
realizar diversas actividades, que entre ellas van desde leer hasta practicar

deportes acuaticos.

De acuerdo a Herrera Romero (1997:44), el Turismo Residencial presenta tres

rasgos particulares descritos a continuacion:

a) El turismo residencial presenta un conjunto de relaciones y
fendmenos originados por el desplazamiento; éstos pueden ser de

tipo econdmico, social y fisico.

En cuanto a las relaciones y fenomenos econdémicos se refiere, se tiene
que cuando el turista realiza el desplazamiento, incluyendo trayecto y
estancia, hace uso de servicios turisticos y no turisticos, como es el caso
de tiendas de abarrotes, gasolineras o farmacias. La implementaciéon de
esta alternativa turistica, dio paso a la generacién de diversas fuentes
de empleo, las cuales se caracterizan por ser de bajo nivel profesional,

siendo una buena oportunidad laboral para los lugarefios, quienes se
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desempenan en quehaceres como vigilantes, empleadas domésticas,
jardineros, entre otros. En estos empleos, no se requiere un elevado nivel

de estudios.

Del mismo modo, al hacer los gastos de mantenimiento de la segunda
residencia, como son: gas, luz, impuestos, entre otros, se contribuye con la

economia de la regién y no con los servicios turisticos.

Los turistas residenciales generalmente viajan en automovil propio, debido
ala frecuencia del desplazamiento, la distancia entre ambas residencias, y
el tiempo de traslado. Hacer el viaje en transporte publico implicaria mas

gasto y tiempo en completar el recorrido, ademds de ser mas incémodo.

Los fendmenos de cardcter social se suscitan cuando el turista residencial
entra en contacto con la poblacién de la comunidad receptora, a diferencia
de los turistas tradicionales que hacen el contacto con prestadores de

servicios, en especial turisticos.

Por ultimo, los fendmenos de tipo fisico se aprecian claramente con
la presencia de éste tipo de turismo, ya que los inmuebles y en si la
urbanizacion, se ven modificados a consecuencia de la intervencion de

los turistas residenciales.

b) El desplazamiento voluntario y temporal. El turista residencial
elige la frecuencia de los desplazamientos. Estos no siguen un patrén
determinado de visitas; se hacen cada fin de semana, cada mes, en
periodos vacacionales e incluso por suspensiones programadas por
sucesion de dias inhabiles, mejor conocidos como “puentes” o fines de
semana largos, en los que regularmente se prefiere viajar con la familia y

en ocasiones con parientes o amigos.

Andilisis del papel del turismo residencial en la cabecera municipal de Ixtapan de la Sal, Estado de México
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c) Motivacién de desplazamiento. La principal motivacion del turista
residencial es el descanso, ya que pretende alejarse de la monotonia o las
presionesdelas grandes ciudades;ylarecreacion, porejemplo:actividades
deportivas, sociales o de diversién nocturna, donde el turista residencial
busca actividades diferentes a las que encuentra en la cotidianidad de la

urbe en que habita.

Estos rasgos son la base de las caracteristicas esenciales del turismo
residencial, debido a que son invariables en cada caso de dicha modalidad

de turismo.

A las anteriores caracteristicas se ahfaden las siguientes con base en
Hiernaux (2005):

d) El uso de una propiedad privada (fuera de la habitual) hace que
el duefio adquiera nuevas responsabilidades, como por ejemplo: el
mantenimiento de la misma y los pagos de impuestos, equivalente a lo
que hace un administrador de un servicio de hospedaje tradicional. Esta
tendencia provoca que exista una baja en la venta de cuartos hoteleros,
cosa que los administradores ven a las inmobiliarias como competidores

desleales.
e)Sesabe que el turismoresidencial esta sujeto a niveles econémicos,

debido a que para mantener una segunda residencia se necesita un alto

poder adquisitivo.
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REFERENCIA EMPIRICA SOBRE MODELOS Y CARACTERISTICAS
DEL TURISMO RESIDENCIAL EN MEXICO

De acuerdo a un estudio realizado por Hiernaux en el dmbito nacional
en 15 destinos turisticos, el autor propone realizar una clasificacién de las
modalidades de turismo residencial identificadas en México con base en

diferenciaciones regionales (2005:178) en las siguientes cuatro posibilidades:

a) Modelo de playa masificada a dominante nacional. La principal
caracteristica de este modelo es la existencia de fuertes atractivos
locales, tanto playas como discotecas o restaurantes, los cuales pueden
ser aprovechados de igual forma por los turistas tradicionales como los
residenciales. Aqui se encuentran destinos como: Acapulco, Gro., Cancun,
Q. Roo.

b) Modelo costero con fuerte presencia extranjera. Se distingue
porque es mucho mas mercantil que los demas: la necesidad de los turistas
de adquirir una residencia preconstruida ha impulsado la presencia de la
promocién inmobiliaria en forma creciente. Es evidente que los capitales
extranjeros no se habian hecho presentes en la edificacion de vivienda, y
ahoralohacen enformamasiva en destinos costeros como Puerto Pefasco.
En estos casos se tiene gran participacion inmobiliaria en los proyectos de
desarrollo residencial, enfocado directamente a los extranjeros, debido a
que, los precios estan ya estipulados en doélares. El verano es la principal
temporada de vacaciones que estos residentes secundarios aprovechan

para el uso de sus casas de campo.

c) Modelo de interior con atractivo turistico y dominante residencial.
Se sabe que los turistas residenciales eligen el destino de acuerdo a ciertas
caracteristicas o atractivos del mismo, ya sean de tipo natural (Valle de
Bravo - Ixtapan de la Sal) o cultural (Malinalco). La caracteristica principal
de este modelo es que existe poca oferta turistica hotelera, en relacién a

la residencial.
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d) Modelo de interior masivo. Lo importante de este modelo es el hecho
de que se ha consolidado, en el plazo de varias décadas, como una sombra
de suburbanizacién turistica de las grandes ciudades, como el Distrito
Federal. Esto es, un proceso de desvanecimiento de la esfera residencial
turistico que se presenta en un modelo de expansién indiscriminada y
no controlada, donde se fusionan residencias principales, secundarias y

viviendas de interés social.

El estado de Morelos es elegido por gran cantidad de turistas residenciales,
ya que por su cercania con el Distrito Federal, y su excelente clima, hace que
la estancia sea mas placentera, en comparaciéon con una vida llena de stress
y bullicio que se vive dia a dia en la gran ciudad. Debido a factores como la
edad, tanto de los padres (tercera edad o jubilados), como de los hijos, esta

segunda residencia puede convertirse a su vez en primera residencia.

A manera de sintesis se comenta que de acuerdo a cada destino, se nota una
gran diferencia entre la oferta de segundas residencias y la oferta hotelera.
Un ejemplo claro de ello es Mazatlan, que presenta altos indices de turismo
tradicional; contrario a ello, se tiene que Valle de Bravo supera el nimero de

segundas residencias al de hoteles.

Algo importante a recalcar que atinadamente menciona Hiernaux (2005:103),
es el desconocimiento de la oferta que se tiene en todos los municipios, ya
que resulta casi imposible obtener datos de las autoridades locales, sean o
no relacionadas a la actividad turistica. Lo que demuestra que este segmento

estd totalmente fuera de los intereses de conocimiento de las autoridades.
Como ya se habia mencionado, la demanda de la segunda residencia esta

caracterizadaporgenteconunelevadonivelsocioecondmico.Estajustificacion

“elitista” se da en funcion de que detras de la segunda residencia existen
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gastos que el nivel econdmico promedio no puede costear. Estos consumos
van desde la adquisicion de la vivienda hasta el mantenimiento periédico de
la misma, por lo que se identifican dos tipos de egreso: a) mantenimiento
basico, es decir limpieza, jardineria y conservacién de la vivienda para poder
ocuparla con regularidad, a lo que hay que agregar el costo de los servicios

municipales; y b) mantenimientos mayores en reparaciones.

En cuanto a demanda internacional se refiere, se tiene que el pais vecino del
norte, ha mostrado mucho interés en las costas mexicanas, especificamente
de Baja California Norte y Sur, asi como una porcién de Sonora. Esto es debido
a que sus inversiones son bien vistas por las numerosas inmobiliarias que
se han desarrollado en dicha regién costera. Dentro de esta poblacién de
residentes, estan los que tienen una estacionalidad de mas de tres meses,
generalmente ciudadanos americanos de la tercera edad, esto representa a

su vez, un contingente importante de inmigrantes temporales.

Se puede agregar que el gasto turistico realizado por los turistas residenciales
es inferior al que se realiza de modo tradicional, ya que en el fenédmeno
residencial la tendencia es que se suelen traer consigo los bienes elementales
que se requieren para la estancia. Esto no es muy frecuente en los centros
turisticos de playa, toda vez que es en éstos donde se acude con mas

frecuencia a lugares de esparcimiento y/o restaurantes.

El interés de una segunda residencia radica en la elecciéon adecuada del
destino, por lo que las razones deben satisfacer a los futuros duefos. La
principal razén para ello es la calidad del clima y del lugar en si. Sin embargo,
la presencia de parientes o amigos (y las ganas de estar cerca de ellos) en
el destino, también es una buena justificacion para la adquisicién de una

propiedad.
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En forma similar actian las motivaciones por las cuales se acude al destino. En
una primera instancia se tiene que los paseos, deportes, salud, el acceso a la
vida nocturna, playas y mares, son los principales motivos por los que se da la

inclinacién por una segunda residencia.

Sumados a los anteriores, se tienen aspectos como la tranquilidad, la
convivencia familiar o con amigos, las condiciones de pazy descanso, también
solicitados por estos turistas. Cabe sefalar que esto depende también de los
atractivos de cada lugar, debido a que estos aspectos son caracteristicos de

destinos del interior.
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ASPECTOS TURISTICOS DEL MUNICIPIO
DE IXTAPAN DE LA SAL

Los servicios turisticos de Ixtapan de la Sal estan conformados por aquellos
que tienen que ver con hospedaje de diferentes categorias, alimentacién,
transporte interno y externo e instalaciones para recreacion y esparcimiento
como discotecas, salones para fiestas, venta de artesanias, los balnearios
como centros de salud y belleza y facilidades para practicar deportes como la

natacion, equitacion, golf y pesca deportiva.

Hay que mencionar que Ixtapan de la Sal originalmente se impulsé
turisticamente como un destino de salud, por esto la oferta de servicios
mas atractiva y mas conocida es, precisamente, la que esta asociada a este
segmento. Sin embargo, actualmente existe una preocupacion por parte de
la administracién municipal y de los prestadores de servicios en aumentar y

reorientar la oferta turistica de la ciudad (Ricaurte;2001:8).

Con respecto a la planta hotelera, Ixtapan de la Sal cuenta con tres hoteles de
cinco estrellas que son el Hotel Ixtapan, el Hotel Rancho San Diego y el Hotel
Marriot Ixtapan (antes Hotel del Rey). Son precisamente estos tres los que
poseen la mayor cantidad de instalaciones para realizar diferentes actividades
recreativas y constituyen verdaderos puntos de concentracién de la oferta

turistica de Ixtapan de la Sal.

Es importante sefalar que la nueva Ley de Turismo desregula las tarifas de los
establecimientos de hospedaje y alimentacién de acuerdo a su clasificacién
por estrellas; de igual forma, ya no es obligatorio el registro de dichos
establecimientos en la Direccion de Turismo del Estado que ha asumido un
papel de supervisién y apoyo a la actividad, en lugar de controlarla. Asi, al no
contar con un organismo de control, se convierte en una dificultad para el
gobierno municipal tratar de regularizar los establecimientos de alojamiento
y peor aun, cobrarles el “impuesto al hospedaje” que consiste en el 3% de sus

ganancias (Ricaurte;2001:9).
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En el municipio y especificamente en el Centro de Poblacion Estratégico de
Ixtapan de Sal, existe un mercado consolidado de bienes inmuebles, ya que
la oferta consiste en los lotes de los desarrollos Rancho San Diego, Club de
Golf Ixtapan Country, Ixtamil, Los Cipreses, etc. y los que individualmente se
ofertan. La mayoria de estos se ubican dentro de la cabecera municipal o en
su periferia inmediata, debido a la situacion general de la economia nacional
(GEM;2003:48).

A nivel general existen dreas urbanizables e incluso baldios para que se

aumente tanto la poblacién local o inmigrante, como los visitantes de fin de

semana.
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ESTRUCTURA URBANA DE IXTAPAN DE LA SAL

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano (2003:66), el Centro de Poblacion
Estratégico se encuentra estructurado a partir del boulevard San Roman, el

cual ha conformado un corredor turistico y de servicios.

El uso de suelo en el Centro de la Poblacién, es en su mayoria habitacional
tipo residencial y popular medio, con porcentajes muy bajos de jardines y de
areas de recreacion publicos; los servicios turisticos y desarrollos campestres
tienen un drea semejante a la vivienda tradicional, definiendo claramente la

funcién econémica de este centro.

La estructura urbana de Ixtapan de la Sal tiene como elementos basicos al
“centro” de la localidad, los equipamientos publicos municipales, el balneario
de Nueva Ixtapan, la avenida Benito Juarez (principal corredor urbano). Esta
une a los centros mencionados y el boulevard San Roman, como trayecto
urbano de la carretera 55 que va a Tonatico y posteriormente a Taxco, Gro.,
liga a la mayoria de los sectores de la localidad (GEM;2003:105).

Segun el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Ixtapan de la Sal (2003:54),
el Boulevard Ixtapan - Tonatico se constituye en el principal integrador de
la estructura urbana de la cabecera municipal de Ixtapan de la Sal y de ésta
con la de Tonatico, conformando un Corredor Urbano Turistico que tiene una
longitud de 6.12 kms. Inicia al norte del area urbana, en donde entronca con
la autopista de cuota y la carretera libre, que viene de Toluca y continta hacia
el poniente y el sur, hasta la colindancia con el municipio de Tonatico y se

desarrolla en cuatro tramos:
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Plano No. 1

Boulevard Ixtapan de la Sal — Tonatico

Lic. en T. Esteban Arias

FUENTE: Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, Ixtapan de la Sal (2005).

En el municipio y especificamente en el Centro de Poblacion Estratégico de
Ixtapan de la Sal existe un mercado consolidado de bienes inmuebles, ya que
la oferta consiste en los lotes de los desarrollos Rancho San Diego, Country
Club, Ixtamil, Residencial Ciprés, etc. y los que individuamente se ofertan. La
mayoria de estos se ubican dentro de la cabecera municipal o en su periferia
inmediata.
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EL TURISMO RESIDENCIAL EN LA CABECERA MUNICIPAL
DE IXTAPAN DE LA SAL

En el caso de Ixtapan de la Sal, se tiene que fueron las aguas termales las
que propiciaron inversiones con fines turisticos, inicidndose la oferta de
alojamiento tradicional, para posteriormente iniciar la residencial, gracias a las
ventajas climdticas con las que cuenta el destino. Dicha oferta es menor que la
hotelera, pero esta alin en progreso, el proceso se da de manera individual, la

venta se hace por lotes y es aqui donde actuan los promotores inmobiliarios.

Las zonas de asentamiento de los conjuntos inmobiliarios de segundas
residencias se desarrollaron conforme al patrén seguido por el desarrollo
turistico, esto es, el primer conjunto de casas se instalaron cerca del balneario
y el Hotel Ixtapan, sobre el boulevard San Romaén, seguido de las casas
construidas en la colonia Bugambilias, alrededor de los afos ochentas. Fue
al principio de la década de los aflos noventas cuando en la zona noreste
se instalé el Ixtapan Golf Resort & Country Club (conjunto inmobiliario de
la familia San Roman), y en el sureste los fraccionamientos de El Ciprés,
Xochicaltitlany Rancho San Diego (antigua propiedad del Rancho Las Animas),
este ultimo instaldandose en una pendiente del cerro que proporciona una

vista panoramica sobre la cabecera municipal (Osorio;2004:6).

De acuerdo al censo de segundas residencias realizado en la cabecera de
Ixtapan de la Sal, hasta el mes de octubre de 2005, existen alrededor de
265 casas de fin de semana. Esta estimacion es calculada, sin contar con el
fraccionamiento “La Joya”, donde se cree que hay diez casas residenciales,
ni con el nuevo complejo aln en construcciéon, “Residencial Ixtapan”
(colindante con el Ixtapan Golf Resort & Country Club). Este ultimo consta
de tres secciones: popular, habitacional y residencial; desconociéndose datos
de los duefos, procedencia y permanencia. A continuaciéon se presentan
los fraccionamientos identificados como espacios de ejercicio de turismo

residencial en la cabecera de municipal de Ixtapan de la Sal:
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Plano No. 2. Ubicacidn de segundas residencias de la cabecera municipal de Ixtapan de la Sal
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FUENTE: INEGI (2000).
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a) Colonia Bugambilias. Es un conjunto habitacional de casas solas de
nivel medio y residencial cuyo auge se registré durante la década de los
anos ochentas. No se encuentra cercado y se ha constituido como una
colonia mas de la poblacidn. Algunas de éstas casas estan en venta o
en renta, debido a que permanecen abandonadas, por lo general son
construcciones viejas, se puede decir que fueron de las primeras casas de

fin de semana de Ixtapan de la Sal.

b) Fraccionamiento Residencial Ciprés. Es un conjunto habitacional
cercado constituido de 53 casas solas clasificadas como residenciales. Los
lotes van delos 600 alos 1,000 m2. No cuenta con servicio de agua potable,
para ello utilizan la recoleccién pluvial. El comprador adquiere un lote que
construye a su gusto, pero siguiendo especificaciones de construccion
(estilo campestre). Los duefios formaron un comité para tomar acuerdos
sobre los pagos que deben realizar en conjunto, tal es el caso del salario
de los empleados. Los pagos de impuestos y de luz, los realiza tanto el

dueno como el administrador del fraccionamiento.

c) Fraccionamiento Xochicaltitlan. Es un conjunto habitacional de 24
casas solas de nivel medio, cercado. Sus residentes fueron adquiriendo los
lotes para construir bajo su propio gusto, sin someterse a especificaciones
de construccidn. Ellos se hacen cargo de los pagos de impuestos, agua,

luz, etc.

d) Fraccionamiento Rancho San Diego. Su autorizacidon se remonta a
1993, aunque a raiz de la crisis de 1994 su despegue se llevé a cabo de
manera muy lenta, reactivandose a partir de 1998. El terreno se extiende
en el territorio del municipio de Ixtapan de la Sal abarcando 250 hectareas
sobre la pendiente del cerro que se localiza al sureste de la cabecera, no

obstante se ha continuado la compra de terrenos aledafos por lo que se
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estima que ha aumentado su extension. De acuerdo al plan original, el
fraccionamiento se cre6 como un “centro turistico recreativo”, aunque se
sabe que desea transformarse en “conjunto urbano de vivienda popular”.
La poblacion prevista para este fraccionamiento corresponde a 1,198
lotes, 28 manzanas y 3,529 viviendas, lo que a razén de 4.6 habitantes por
vivienda implicara una poblacién de 16,870 habitantes. El fraccionamiento
cuenta con agua propia, esto consiste en pozos de agua notariados, los
cuales alcanzan para el abasto de dos mil casas con alberca. La situacién
es preocupante en tanto que la zona no cuenta con drenaje y los desechos
son descargados en fosas sépticas con digestién anaerobia, es decir, dichas

fosas son conectadas al drenaje de la calle.

Para el afo 2005 existian 70 casas construidas y 10 en construccion,
lo que muestra un problema de venta en comparacién con las ventas
programadas. Se tienen 2200 lotes y se venden dos terrenos por cliente.
Estos lotes van de los 400 m2 en adelante y se distinguen por tres niveles:
especiales (con vista panoramica); medios (toda el drea); y normales (son
los mas econémicos y se localizan en la ladera o barranca). El comprador
adquiere un lote y construye con ciertas especificaciones de estilo
mexicano contemporaneo, los servicios deben estar ocultos, tener 9 mts.,
de banqueta hacia arriba, bien sea, en dos o tres niveles. Los pagos de
impuestos y de luz los realiza tanto el duefio como el administrador del
fraccionamiento. Se conoce que actualmente hay propietarios extranjeros

de algunos lotes.

e) Fraccionamiento Ixtapan Golf & Country Club. Propiedad de la
familia San Roman, el fraccionamiento creado en 1998, es un conjunto
cerrado con 300 has, que cuenta con todos los servicios publicos, sin

problema de abastecimiento de agua y de alto lujo.
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Los servicios que anuncia su pagina de internet son: a) campo profesional de
golf con 18+1 hoyos, tee de practica y putting green, b) lotes residenciales,
con servicios urbanos ultra modernos, c) hermosas y funcionales villas, d) casa
club con spa de clase mundial, e) salones para usos multiples, f) instalaciones
profesionales para la practica de tenis, padel tenis, natacion y actividades
ecuestres, g) ciclismo de montafa, h) kids Club, i) lago para pesca deportiva,
j) lago para remar, k) salén de juegos, y ) escuela bilingtie reconocida, con

enseflanza pre-escolar y primaria.

Para el caso del fraccionamiento, se presentan tres alternativas de ventas:
1) terrenos en fairway, que colindan con el campo de golf, 2) terrenos
panoramicos o campestres, con vistas de todo el desarrollo y 3) villas con un

disefio vanguardista y acabados de primera calidad.

La venta de los terrenos se realiza en ddélares y se divide en los colindantes
con el campo de golf; los panordmicos o campestres; y los de interés social.
Los primeros son los de mayor lujo y exclusividad, teniendo una localizacién
altamente favorable. Los segundos se destinan a un nivel medio alto y los
terceros estan considerados como casas habitacién para trabajadores de la
empresa. Como servicios exclusivos de la zona residencial, se anuncian los
siguientes: a) Presas de almacenamiento, para suministro de agua potable,
con capacidad para 250,000 m3, b) Planta potabilizadora de agua, ¢)
Sistemas de alta seguridad, alumbrado publico especial, barda perimetral y
vigilancia las 24 horas del dia, d) Lineas telefdnicas, e) Servicios generales de
mantenimiento, como plomeria, electricidad y jardineria (con costo adicional),

f) Sistemas hidraulicos y eléctricos a pie de lote, y g) Centro comercial.

Como se puede observar, su condicion es de ventaja con relacién al suministro

de aguay a las garantias de seguridad.
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Existen 46 casas construidas en el complejo residencial (afo 2005), sin
embargo, se tiene proyectado edificar un total de 600 casas. El costo de cada
terreno es de un millén y medio de pesos, mas 30 mil délares de membresia
(obligatorio), mas 2 mil pesos mensuales de mantenimiento. Si el duefo

desea tener una partida de golf le cuesta 2 mil pesos el green fee por dia.

El pago de la residencia debe ser al contado, y al comprador se le otorgan
seis meses para construir la propiedad, de lo contrario se pierde el contrato.
El administrador ofrece 5 diferentes modelos de residencia, de los cuales el
duefio escoge a su gusto, dichos modelos van de los 2 a los 6 millones de

pesos.

Como se puede apreciar, la cabecera municipal tiene zonas claramente
identificadas para uso exclusivo de turismo residencial, las cuales en su

mayoria se encuentran en el corredor turistico Ixtapan - Tonatico.

En cuanto al perfil del turista residencial se puede afirmar que la principal
entidad emisora de turistas residenciales es el Estado de México,
particularmente la capital mexiquense, municipio de Metepec y Distrito
Federal, debido a la cercania de dichas metrépolis con Ixtapan de la Sal, ya

que el tiempo de recorrido es de menos de tres horas.

Generalmente acuden familias de cuatro integrantes, y el gasto turistico que
realizan dentro de la ciudad es minimo, debido a que Unicamente compran
alimentos para prepararlos en su vivienda, sin la necesidad de asistir a
restaurantes. En ocasiones optan por dar paseos nocturnos en el centro de la
ciudad, puesto que recientemente se empezd a ofrecer un espectaculo de luz
y sonido en la fuente del jardin principal, lo cual atrajo muchos espectadores

tanto residentes como ixtapenses.
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El numero de visitas es de uno a dos desplazamientos por mes, lo que significa
que son muchas las visitas al afo, por lo tanto se muestra un recorrido
periodico hacia la segunda residencia. Aprovechando la frecuencia de visitas,
los residentes gustan de acudir a darse un bafio en las aguas termales o

prefieren atenderse en el Spa.

Las agencias inmobiliarias han jugado un papel importante dentro del
desarrollo de la vivienda de lujo, ya que es mediante éstas que el auge
residencial ha ido en aumento, y el mayor numero de adquisiciones de casas

se ha dado por esta via.

De acuerdo con los modelos propuestos por Hiernaux (2005), se tiene que
Ixtapan de la Sal, caracterizado como destino del interior con atractivo
turistico, aln no supera la oferta hotelera como es el caso de Valle de Bravo o
Tequisquiapan, Qro. Sin embargo, la promocién de las segundas residencias

va en aumento.
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IMPACTOS DEL TURISMO RESIDENCIAL

Con base en el trabajo realizado por el Dr. Hiernaux (2005), los impactos
estimados para el turismo de segundas residencias de Ixtapan de la Sal estan

vinculados con las siguientes variables:

1) Estructura urbana. Este impacto es uno de los mas notorios, ya
que por el tipo de construcciones, es facil encontrar albercas o grandes
jardines dentro de los conjuntos residenciales, caso opuesto a las primeras

residencias donde la edificacién de la propiedad es modesta.

Estos cambios originados por el desarrollo de la actividad turistica,
estan transformando su paisaje natural a otro en donde el hombre ha
intervenido, descuidando la imagen, como es el caso de la contaminacion
de arroyos. La adquisicidon y construcciéon de conjuntos residenciales en
cerros vecinos a la cabecera municipal ha alterado la imagen original de
Ixtapan de la Sal, ya que el uso agricola del suelo se esta transformando
paulatinamente a uno habitacional, especificamente de vivienda de lujo

de estilo campestre.

El paisaje urbano es el primer indicio de cambio de estructura urbana de
cualquier localidad en el proceso de desarrollo, debido a la aparicién a
simple vista de servicios y complejos turisticos, y en este caso, complejos
residenciales, los cuales son claramente identificados por sus singulares

construcciones.

Aunado a lo anterior, se tiene el Residencial Ixtapan (nuevo conjunto
residencial) en donde cada lote estara urbanizado, ya que dentro del costo
se incluye ademas de los servicios comunes, drenaje pluvial y cableado

subterraneo.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del municipio de Ixtapan
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de la Sal (2003), ha examinado una serie de directrices o tendencias, con
la finalidad de analizar la dindmica urbana y conocer su problematica sin

afectar el medio urbano.

Se tienen tendencias, las cuales estan siendo asimiladas para que el
desarrollo urbano tenga un avance constante, sin alterar la estructura

urbanay la funcién de la misma.

Dado que sélo la cabecera municipal tiene un indice demografico
importante (15,856 habitantes para el afno 2003) y que es la Unica
localidad con un patrén de asentamiento consolidado, es de esperarse
que el crecimiento con caracteristicas “urbanas” se dé casi exclusivamente
en ella, aunque los pueblos de San Alejo (1,111), Ahuacatitlan (1,353) y
Tecomatepec (1,633) pudieran compartir una proporcion considerable.
Las otras localidades son aun muy pequefas y seguirdn correspondiendo
al ambito rural (GEM;2003:75).

Al sureste, seguira edificandose en el Rancho San Diego. Aunque hay que
considerar que este desarrollo estad autorizado como “conjunto urbano”,
tiene como destino el turismo de fin de semana, y si con el tiempo algunas
personas llegaran a residir en este fraccionamiento como ha sucedido
en Valle de Bravo, se estima que esta proporcién no rebase el 15% de su
capacidad, por lo que su impacto local, a corto y mediano plazos en el
Centro de Poblacién, se prevé de bajo nivel. Se debe recordar que parte de
este conjunto se ubica en Tonatico por lo cual se ha contribuido al proceso
de conurbacién intermunicipal que se reporta como caracteristico en la

subregioén.

Hacia el sureste del boulevard San Roman, la urbanizacién se esta

incrementando, y asi continuard con rumbo hacia Tecomatepec donde
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ya se pueden apreciar nuevas edificaciones, algunas de las cuales se
localizan por arriba de la cota que se pretende manejar como limite de
crecimiento urbano, por lo que se debe realizar una supervisién que evite

su proliferacion.

En este sector, la tendencia es a expandirse, dadas las escasas pendientes
que se presentan en la planicie existente y en el lomerio suave del sur.
Ejemplo de ello son las colonias Lindavista y La Joya, donde se aprecian

nuevas construcciones que se deben controlar.

Una de las consecuencias originadas por dichos complejos, es el
aumento de precio del valor catastral de los terrenos. La Coordinacién de
Catastro Municipal designa los costos de los terrenos, estableciendo una
codificacién de las d&reas homogéneas de acuerdo al uso del suelo y niveles
de jerarquizacion, de los cuales el que interesa para fines de este estudio,
es el Habitacional (H), destinado a la vivienda y resguardo de la poblacion
(Catastro;2005:689). Esta clasificacién a su vez se divide en categorias
que van desde H1 hasta H6, la ultima hace referencia a zonas altamente
exclusivas, normalmente fuera de las zonas consolidadas; y H1, que es
para las periferias de las ciudades y/o pueblos, con un régimen juridico de
la propiedad catalogado como ejidal, con costos que van desde los $50.00
por metro cuadrado. En Ixtapan de la Sal la mayor categoria reconocida
es H4, registrada como privada, con un costo que va de los $500.00 hasta
los $1,300.00 por metro cuadrado (Country Club). Es asi que a medida que
incrementan los servicios dentro y alrededor de los predios, el importe

serd aun mayor que para aquellos adquiridos sin servicios.
La infraestructura urbana, asi como los servicios, son complices de estos

impactos, ya que sin ellos, la simple edificaciéon de residencias no seria

nada.
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2) Servicios urbanos. Estos, a modo de impactos ambientales influyen
en factores como contaminacidon de aguas, o bien, en mejoras en la
calidad ambiental, diversidad en el uso de terreno y modificaciones en la

estructura urbana, describiéndose a continuacién:

En cuanto a la contaminacién del agua, se tiene que en Ixtapan de la Sal,
el Sistema de Alcantarillado contaba para el 2003 con una cobertura de
5,129 descargas de aguas residuales, equivalente al 76.4% del total de
viviendas registradas en el municipio, beneficiando a 23,000 habitantes
aproximadamente, lo que expresa un rezago de 1,584 viviendas que no

cuentan con servicio de alcantarillado (GEM;2003:51).

Este es uno de los rubros con mayor carencia, al igual que las redes de
agua potable, que corren en sentido norte-sur siguiendo la pendiente

natural del terreno.

El sistema de drenaje municipal tiene como eje de desagle, un canal a
cielo abierto denominado arroyo El Salado, ubicado al poniente del drea

urbana.

Desde que se inici6 la construccion de Rancho San Diego no funciona la
laguna de oxidacién localizada al sur del drea urbana, por lo que las aguas
residuales queallise captabanytratabansonvertidasindiscriminadamente
al Rio Salado.

La contaminacion del agua proviene de las descargas de las viviendas y los

comercios, ademas de las descargas producidas en los establecimientos

de servicios turisticos, tales como hoteles y balnearios.
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De acuerdo a las entrevistas realizadas y a los documentos consultados,
se identifica que los impactos generados por los fraccionamientos de
segundas residencias en el ambiente incluyen un incremento en el
consumo del agua y su disponibilidad negativa a mediano plazo para la
poblacién local, asimismo se observa el crecimiento del volumen de los

desechos sélidos y la posibilidad de contaminacién acelerada.

Existe un grave problema con el abastecimiento de agua en el municipio,
ya que se esta incrementando su consumo. Para ello, el Organismo
Descentralizado para la prestaciéon de los Servicios de Agua Potable,
Alcantarillado y Saneamiento (ODAPAS) ha pedido ampliar la concesion
de agua de 15 lts/s que se tiene actualmente. Sin embargo, el municipio
necesita 60 lts/s, aun cuando dentro de este abasto de agua no entra el
fraccionamiento residencial Rancho San Diego, debido a que cuenta con

pozos de agua, lo que lo hace independiente del servicio.

No obstante se estad desarrollando una mejora en la calidad ambiental,
debidoaqueelfuncionamiento delared de aguaen el centro de poblacion
tiene un 80% de eficiencia, considerando que es necesario resolver el
problema de algunos cruceros conflictivos en el drenaje, especialmente
en época de lluvias. Por ello se requiere renovar las lineas de mayor
problematica; recanalizar los cruceros conflictivos; y reestructurar la zona
de descarga de aguas residuales hacia un punto estratégico, ademas de

independizar la conduccién de aguas negras de las pluviales.

Sumado a lo anterior se dice que gran parte de la infraestructura
hidraulica existente presenta deficiencia por falta de mantenimiento y
por la antigiiedad de la misma, por lo que es necesario realizar obras de
mantenimiento, rehabilitacion y ampliacién para prevenir problemas de

contaminacion. Actualmente se estan cambiando las pequefas tuberias
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instaladas en un principio por otras de mayor captacion, las cuales daran

mejor desahogo en la red de tuberias.

Por otra parte, existen politicas que servirdan para dar soluciones o
prevencidon a estos impactos, los cuales se describen a continuacion
(GEM;2003:131):

Impulsar la construccién de plantas de tratamiento de aguas residuales
para reusarlas de acuerdo a la normatividad vigente.

Impulsar la realizacién del proyecto de colectores de aguas servidas,
sobre todo aquellos paralelos a los cauces de arroyos que son utilizados
como drenajes.

Llevar a cabo las acciones de mantenimiento preventivo y correctivo
delared.

Apoyar la realizacién del desazolve de las alcantarillas y causes.

El ODAPAS menciona que el presupuesto anual no es suficiente para la
realizacion de las anteriores politicas anteriormente descritas, a excepcion
de la ultima, debido a que la maquinaria utilizada para desazolvar las
alcantarillas se pide prestada periédicamente a municipios grandes como

Toluca, Metepec o Ecatepec.

El turismo residencial se verd beneficiado con estas politicas de mejora
de lineas de agua (alcantarillado), gracias a que en la red de drenaje de
algunos de los fraccionamientos (Rancho San Diego) que actualmente
funcionan con fosas sépticas, se tiene la opcién de enlazarse al sistema de
alcantarillado del municipio. Este sistema se denomina “fosa séptica con

digestion anaerobia”.

Los equipamientos de apoyo al turismo se encuentran distribuidos en el
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centro, norte y sur de la cabecera y estdn constituidos fundamentalmente
por hoteles, casas de huéspedes y nuevos desarrollos con viviendas para

fin de semana.

Por otro lado, Ixtapan de la Sal ha mostrado buena cara al turismo
residencial y lo que ha traido con él, debido a que se estd estimulando la

generacion de la urbanizacion del espacio.

Se estd cambiando la estructura urbana de la cabecera, debido a que
con el auge de fraccionamientos enfocados a las segundas residencias,
la ocupacién de suelos estd cambiando su camino, ya que provoca un
aumento en la gama de servicios (redes de agua, luz, pavimentacion, etc.)
dentro de la zona, acarreando consigo un beneficio para la comunidad

local.

Los fraccionadores sacan partido de comprar terrenos a precios muy
bajos. Una vez dividido el terreno y agregados los servicios necesarios
de vivienda, estos predios construidos han propiciado un marcado

encarecimiento del suelo.

Comosedijoanteriormente, gran parte delavivienda parauso habitacional
es destinada al turismo residencial, por lo que grandes porciones de tierra

son fraccionadas para la comercializacion de las segundas residencias.

3) Incremento en el mercado laboral del destino. La importancia del
turismo como fuente generadora de empleos estd intimamente ligada
al grado de importancia que aquél revista como fuente generadora de
ingresos para el pais. Por esta causa, en aquellos paises donde el producto
interno producido por el turismo es relativamente bajo, el empleo en este

“sector” generalmente representa una pequefia proporcion del empleo

35



No. 12 Mayo 2007

total. En cambio, en los paises donde el turismo tiene una gran significaciéon
como fuente generadora de ingresos, como es el caso concreto de muchos
paises de la regién del Caribe, dicha actividad aumenta su importancia

como fuente generadora de empleos (Acerenza;1991:106).

A partir del aprovechamiento comercial de los recursos naturales (aguas
termales) de Ixtapan de la Sal, empezaron a desarrollarse gran variedad
de establecimientos dedicados a comercializar productos llamativos para
el visitante de las aguas termales, asi como la creaciéon de nuevos empleos,

enfocados al bienestar del turista.

Si bien es sabido que el turismo tradicional es un motor generador de
empleo, elturismo de segundasresidencias no se queda atras. Este también
genera empleos directos, aunque no son de elevado nivel profesional,
debido a que las tareas del personal son servicio doméstico, jardineria
o mantenimiento. Dichos oficios o tareas no exigen gran preparacion
académica o capacitacion, pero sin éstos, los mismos duefos tendrian que

encargarse del mantenimiento o desperfectos de la vivienda.

Deacuerdo alos resultados de lainvestigacién de campo, se pudo conocer
que los empleos de vigilancia o seguridad son muy usuales en Ixtapan
de la Sal, debido a que existen varios fraccionamientos que requieren de
personas que se encarguen de estas obligaciones, teniendo asi un ingreso
promedio mensual fijo de $3,700, del cual la mitad de los trabajadores

aportan mas del 50% al gasto familiar.

Una cuarta parte de los encuestados afirmé haber trabajado anteriormente
en algo relacionado en el turismo; a su vez, todos los empleados
aseguraron haber trabajado en el campo, lo que indica, como se

menciond anteriormente, que se estd cambiando el uso de la tierra y con
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ello la ocupacién en el empleo. Los trabajadores de segundas residencias
no muestran tener ventajas o desventajas con la frecuencia de visita de
los duenos, debido a que el turista residencial llegue o no a su casa, el
trabajador siempre tiene que estar ahi, pero es importante mencionar que

aseguraron tener buenas relaciones con los propietarios.

Elempleoindirecto se refiere a los trabajos relacionados con otros sectores
de la economia vinculados con el turismo, los cuales no siempre estan en
contacto directo con el turista, sin embargo, auxilian al visitante y hacen
que la estancia sea mas comoda, ejemplos de estos tipos de empleos son:
tenderos, conductores de transporte publico, empleado de mostrador de
farmacias o despachadores de combustible, que para el turista residencial

son mas utiles que los servicios turisticos tradicionales.

La generaciéon de empleos no sélo ayuda al funcionamiento de los
fraccionamientos, sino también a la manutenciéon de muchas familias, que
se ven beneficiadas por estas oportunidades de tener un trabajo, a pesar
de que en algunos casos no se cuenta con la experiencia profesional para
conseguir un empleo con mas exigencias académicas o de capacitacion

para el trabajo.

4) Implantacion de comercios especializados. Ademas de los empleos,
se debe mencionar la diversificacién econémica que ha acarreado la

actividad turistica, y los cambios mismos que han ocurrido en ella.

Se ha abierto una gran gama de posibilidades en cuanto a la implantacién
de comercios especializados para la atencién del mercado de segundas
residencias, por ejemplo los establecimientos de mantenimiento de
albercas o casas de materiales con insumos de lujo. Asi, se constituye

progresivamente un segmento de la economia local que se sustenta
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en el turismo de segunda residencia como una nueva demanda, con
caracteristicas particulares adecuadas al tipo de actividades realizadas

por este tipo de turistas (Hiernaux; 2005: 22).

Para contar con un conocimiento actualizado sobre la situaciéon de los
servicios turisticos se llevé a cabo un sondeo entre los prestadores de
servicios y comerciantes diversos, estos Ultimos con el interés de conocer
la experiencia con los turistas tradicionales y residenciales. Los resultados
refieren que la mayoria de los comerciantes encuestados opind que su
negocio es rentable, debido a que ademas de atender las necesidades de

la comunidad receptora, se encargan de los turistas tradicionales.

Existen varios destinos en la Republica Mexicana que cuentan con la
misma actividad residencial, pero el caso especifico de Ixtapan de la
Sal estd luchando por un lugar significativo dentro de la preferencia del
turista, sobre destinos residenciales como Acapulco, Valle de Bravo o el

estado de Morelos.

El turismo residencial como reciente y creciente actividad turistica en
Ixtapan de la Sal, esta tomando una fuerte atraccién por el potencial
turista de segundas residencias, debido a sus ventajas sobre las que tiene

al alojarse en un hotel.

Andilisis del papel del turismo residencial en la cabecera municipal de Ixtapan de la Sal, Estado de México



No. 12 Mayo 2007

Lic. en T. Esteban Arias

CONCLUSIONES

A través de la exposicion se han visto elementos importantes para adentrar al
lector a un tipo de turismo incomprendido: el “turismo residencial”, del cual, a
través de diferentes apartados se pudo conocer uno de los casos en el Estado
de México, Ixtapan de la Sal. Este lugar conserva su tendencia a atraer turismo
doméstico, con la diferencia de que no hace uso de los tradicionales servicios

que presta dicho destino.

El tipo de clima con que cuenta el municipio es favorable para el desarrollo
de las segundas residencias, siendo una ventaja para aquellos duefos que
radican en localidades menos privilegiadas climdticamente como son los

casos del Distrito Federal y Toluca.

No obstante que en Ixtapan de la Sal hay un mayor nimero de cuartos
de hotel que de segundas residencias, éste segmento va en ascenso. El
turismo residencial de Ixtapan de la Sal se desarrolla a partir de un esquema
inmobiliario en el que prevalecen los fraccionamientos. Es decir, no responde
a una transaccion directa de vendedor a comprador por casa sola, sino de
un negocio de mayor escala sobre la lotificacién de terrenos para su venta a
varios compradores. Esto revela una tendencia de mercado creciente sobre la
compra-venta de terrenos para vivienda para visitantes externos destinada

al descanso.

Las reglas de construccién y vivienda rigen la calidad y seguridad de la
construccion de las residencias, ademas de su posterior mantenimiento. En
la mayoria de los casos, estas normativas impuestas por los fraccionadores
especifican los materiales que se han de utilizar, su calidad minima y los
componentes de construccién con los que debe contar una estructura
adecuada para la ocupacion humana, ademas de no alterar el paisaje, tratando

de mantener un estilo campestre.
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El perfil del turista residencial presenta caracteristicas muy marcadas, en
comparacion con las del turismo tradicional. Por ejemplo, el turista de
segundas residencias no hace uso de servicios de alojamiento, ya que la
estancia es realizada en una casa que por lo general es propia. El automovil es

el principal transporte utilizado por estos turistas residenciales.

Durante la investigacidn se constaté que la posicién econdémica es un factor
importante para poder entrar al gremio de los turistas residenciales, ya
que se debe tener un elevado nivel econémico para poder adquirir y dar

mantenimiento a una casa adicional.

Esto hace que el turismo residencial se vea como una posibilidad de elevar el
status econdmicamente hablando, debido a que la situacién financiera limita

a ciertos grupos y privilegia a otros, siendo asi un turismo elitista.

La adquisicion de grandes porciones de terreno por parte de capitalistas
para hacer fraccionamientos residenciales, obliga a la comunidad receptora
de menos posibilidades econémicas a mudarse a las orillas de la Cabecera

Municipal.

El auge de este tipo de turismo ha traido consigo una serie de repercusiones,
tanto ambientales-urbanas, como econdmicas. Dentro de las ambientales
- urbanas, se tiene que se ha modificado el paisaje natural por la creacion de
conjuntos residenciales, la contaminacién de rios y arroyos. Esta es provocada
por desechos de servicios turisticos, comercios y viviendas principalmente lo
cual, por falta de recursos econémicos, no se han podido resolver, a pesar de

que se tienen los proyectos para ello.

Por la parte econdémica, se tiene que el turismo de segundas residencias

trae consigo cambios. La generacion de empleo (de bajo nivel profesional)
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es uno de ellos, ya que estas casas necesitan de personas dedicadas a la
construcciéon y mantenimiento -lldamese jardineria, servicio doméstico, etc.-y
debido a que hay varios fraccionamientos, se necesita vigilancia y seguridad
de las propiedades, ya que algunas de estas residencias pertenecen a figuras

publicas o con alto poder adquisitivo.

Por ultimo, el turismo residencial es otra opcién para atraer turistas, sin
importar que el destino tenga vocacion turistica, pero que cuente con al
menos un atractivo que llame la atencion del visitante para que lo motive
a adquirir una residencia adicional a la habitual. Ademas, el aumento de
desarrollos residenciales en el lugar, beneficia a la comunidad receptora y

hace que el turista residencial, se sienta “como en casa”.

De esta forma se puede comprender un poco acerca del comportamiento
del turista residencial, en un entorno completamente distinto al que habita la
mayor parte de su vida, dando paso al ocio el cual es una necesidad humana,
originado por el dindmico ritmo de vida citadino, es aqui donde se recarga la

capacidad de trabajar nuevamente.
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