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INTRODUCCION

El tema de tesis que se desarrolla a continuacién es parte del proyecto de investigacion
interdisciplinaria del Departamento de Geografia Econémica de la Universidad Nacional
Auténoma de México titulado “Complejidad espacial de la regidn citricola de Nuevo Ledn
en el entorno global. Una perspectiva multidisciplinaria”, coordinado por el Dr. Alvaro
Lépez Lopez. Esta investigacion es realizada conjuntamente entre la institucion arriba

citada y la Universidad Auténoma de Nuevo Ledn.

El turismo es una practica social que conlleva un impacto en diversas dreas como la
econdmica, social y ambiental, y llevado a cabo por un nimero importante de actores
sociales ha registrado un incremento significativo a lo largo del tiempo. Esta actividad se
genera a partir del movimiento temporal de personas, en la busqueda de un lugar

atractivo capaz de satisfacer multiples necesidades y realizar actividades de interés.

En el actual sistema econdmico, el turismo es generador de una importante cantidad de
divisas y ante las nuevas formas de movilidad asi como de los diferentes y variados
imaginarios de las personas que realizan actividad turistica, existen numerosos destinos
que se encuentran en una notoria competencia para lograr la atracciéon del mercado; es

por ello que en estos lugares se han construido turismos especificos o tematicos.

La consolidacién de un espacio turistico deriva de la apropiacion de éste a través de las
condiciones favorables para el establecimiento de esta practica social sobre otras
actividades econdmicas, asi como el aprovechamiento y promociéon de los diversos

factores atractivos del lugar.

Las segundas residencias son el resultado de una herencia aristocratica del turismo y del
ocio, y tienen sus primeros antecedentes en el desarrollo de las ciudades de descanso
asociadas con las grandes ciudades del mundo antiguo; durante la Segunda Guerra

Mundial éstas estaban asociadas al turismo termal y a la estancia en un medio rural e



invernal, a partir de 1950 a la fecha su existencia se extiende a espacios con atractivos

mas diversos.

A partir de lo anterior, una segunda residencia en un contexto turistico, es aquella
utilizada de manera temporal para llevar a cabo actividades relacionadas con el ocio, en
un periodo no mayor de tres meses, que genera implicaciones tanto territoriales como

econdmicas, ambientales y sociales.

La hipdtesis en la que se fundamenta este trabajo es que la dindmica del turismo de
segundas residencias presente en el municipio de Allende, Nuevo Ledn, responde a dos
factores que se complementan entre si: por un lado la Zona Metropolitana de Monterrey
y su relativa cercania al municipio, se convierte en el foco emisor de turistas con un perfil
socioecondmico especifico, quienes se encuentran en la busqueda de reposo y
tranquilidad, asociado con un disgusto ante las condiciones presentes en la vida urbana; lo

cual motiva una importante demanda turistica.

Ante dicha demanda, el municipio de Allende, se convierte en el espacio turistico de
andlisis que, por sus caracteristicas y condiciones favorables se convierte en el lugar
indicado capaz de satisfacer el requerimiento de los habitantes de Zona Metropolitana de
Monterrey para el establecimiento de segundas residencias; también influye Ia
participacion de actores como el estado y agentes promotores, que genera una reciente
urbanizacién dentro del municipio y un nuevo valor en el uso del suelo que ocasiona un
proceso de especulacién en el precio del mismo, que deriva en un proceso de

fragmentacion y apropiacién del espacio.

Para la evaluacidn de la anterior hipétesis se propuso como objetivo general analizar las
transformaciones espaciales tras la implantacion del turismo de segundas residencias en

Allende, Nuevo Ledn.

Como objetivos particulares se planteo en primer lugar comprender la relacion de la
geografia y el turismo, como segundo punto se establecid investigar qué es el turismo de

segundas residencias y la importancia de éste en México; también se reconocieron las
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caracteristicas geograficas del municipio de Allende, Nuevo Ledn, ademads se consideraron
las preferencias de viaje de los habitantes de la Zona Metropolitana de Monterrey,
también se realizé el reconocimiento de las transformaciones espaciales en el municipio
tras la implementacion del TSR, como ultimo punto se desarrollo lo referente al campo de
golf como una expresién del TSR, cubrir dichos objetivos la investigacidn se estructura en

tres capitulos.

En el primero se establecen las bases tedricas de la Geografia del Turismo, asi como el
significado del turismo de segundas residencias, su evolucién histérica y las modalidades
espaciales que han derivado tras su implementacién a lo largo del territorio mexicano,
igualmente se reconocen los imaginarios y las principales razones por las que se decide

adquirir una propiedad para la ejecucidn de turismo de segundas residencias.

El segundo capitulo presenta el contexto geografico del municipio de Allende, Nuevo Leén
con el fin de identificar las condiciones para el establecimiento de segundas residencias
destinadas a fines turisticos; para ello se dividié en tres principales aspectos: el medio
fisico, donde se presentan caracteristicas del relieve, clima, hidrologia y suelos; el
contexto social del municipio asi como la evolucién, estructura y condiciones

socioecondmicas de la poblacidén que habita el municipio.

En el tercer capitulo, se establece la importancia de la cercania de la Zona Metropolitana
de Monterrey asi como sus caracteristicas socioecondmicas, ademds de la relevancia del
turismo doméstico para la misma; posteriormente, se aborda el marco juridico para la
construccién de segundas residencias en Allende, también el proceso de reestructuracion
y fragmentacion del espacio que estd dando origen la propagacion de este tipo de
viviendas; en el ultimo apartado, se analiza el campo de golf como una expresion

conectada con el turismo de segundas residencias.
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CAPiTULO |

GEOGRAFIA DEL TURISMO Y UNA APROXIMACION TEORICA AL TURISMO DE
SEGUNDAS RESIDENCIAS

En este capitulo se abordan algunos conceptos relacionados con el tiempo libre y su
evolucion, asi como la relacidon existente entre el espacio y el turismo; lo anterior sirve de
base para el planteamiento del turismo de segundas residencias (TSR) y la situaciéon de
esta tipologia turistica en México. Hasta hace poco el turismo, como fendmeno social, no
era valorado académicamente en toda su complejidad, de ahi que el TSR sea un tema de
abordaje cientifico muy reciente, y aun represente muchos retos sobre su organizacién

territorial.

1.1. TIEMPO LIBRE, OCIO Y TURISMO

El ocio contempordneo va de la mano con la sociedad industrial; esta realidad se ha vuelto
mas compleja. Se puede empezar por distinguir la existencia de diferentes tiempos en la
vida de las personas: el tiempo de trabajo, libre y doméstico. A su vez, se puede distinguir
el tiempo libre no ocupado o tiempo de ocio, del tiempo laboral, asi como los escenarios

en que se desarrollan (Cuadro 1.1).

El tiempo libre es un lapso de que dispone el ser humano con libertad y donde realiza
actividades propias; es un periodo de tiempo sobrante, después del trabajo, el suefio y los
guehaceres domésticos, que brinda la oportunidad de descansar y recuperar las energias
gue garanticen la reproduccion de la fuerza de trabajo, una vez que el limite natural de la
fatiga ha sido alcanzado (Hiernaux, 1989; Callizo, 1991 en Carmona, 2006). Asi, Salinas

(2003:43) dice sobre el tiempo libre:

aquella parte del presupuesto de tiempo que queda después de cumplimentados los deberes
profesionales, sociales y vitales, asi como de satisfacer las necesidades fisicas, es un tiempo
que se utiliza segun el criterio de cada individuo, por tanto, el tiempo libre es una condicion

necesaria para el desarrollo del proceso recreativo.
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Cuadro 1.1. Tiempo libre y alcance geografico

Tiempo libre

Tiempo de trabajo

ocio

Recreo

(Actividades realizadas
durante este periodo)

Actividades recreativas

(Parametro de clasificacion)

TIEMPO

< 24 horas > 24 horas

Actividades recreativas

Actividades turisticas

Domésticas Habituales Excursiones
de un dia

ALCANCE GEOGRAFICO

Doméstico Local Regional Nacional Internacional

Tiempo de trabajo

Empleo

Desplazamientos

laborales

Obligaciones

familiares

Obligaciones

sociales

Necesidades

fisioldgicas

Fuente: Elaborado con base en Callizo, 1991.
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Por lo general, al dia se tienen algunas horas libres y a la semana, mes o afio, alguno o
varios dias (Lopez, 2001); puede ser ocupado en forma activa y coincide con el tiempo

recreativo desarrollado en el entorno del tiempo libre (Salinas, 2003:45).

El ocio es el tiempo libre y a las actividades realizadas en este lapso temporal se les
denominan recreacién y tiene una duracién sumamente variable: minutos, horas, dias o
meses, lo que a su vez influye en los alcances territoriales, que pueden ir de los

domésticos a los internacionales (Lopez, 2001).

El fundamento social de la recreacion radica en la necesidad del ser humano por re-
crearse, reponerse y tomar nuevos brios para reiniciar el negocio, por demas rutinario
(Barranco, 1994 en Loépez 2001). En consecuencia, la idea basica del recreo es que la
persona salga del circulo enajenante, propio del sistema en el que trabaja, lo cual se logra
a través de la busqueda de lugares que no estén sometidos a intensos circuitos
mercantiles, en donde el viajero decida sus propias actividades y qué consumir (Lépez,

Ibid.).

A lo largo de la historia, se puede reconocer una conquista y ampliaciéon del tiempo de
ocio, a consecuencia de diversos factores como: la evolucion de la organizacion del
trabajo, la reducciéon de la jornada laboral, la obtencién de vacaciones pagadas, asi como
la reduccion de dias laborables. De esta manera, una persona goza de varios momentos

disponibles para ser usados en el mundo del ocioy consumo.

En el ocio, el individuo puede entregarse voluntariamente, tras haberse liberado de sus

obligaciones profesionales, familiares y sociales (Dumazedier, 1966 en Vera, 1997).
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1.2. EL TURISMO COMO MODALIDAD DE OCIO Y SU RELACION CON LA GEOGRAFIA

El turismo es espacio-movimiento, en tanto que la practica turistica implica un
desplazamiento en el espacio, lo que hace que éste sea una de las acciones humanas mas
genuinamente territoriales, si se le compara con otras actividades sociales o econdmicas

(Hiernaux, 1996 en Vera, 1997).

El turismo es una actividad econdmica inserta en el espacio y con un crecimiento
constante y radpido; se le reconoce como una practica colectiva de gran impacto
econdmico, social y ambiental; la transformacion territorial del turismo tiene como base
las necesidades creadas en torno al recreo y ocio de las personas, en una sociedad
capitalista de consumo, por lo que el sustento principal de la oferta de este producto,
serdn los escenarios diferentes a los de la vida cotidiana (Jiménez, 2005; Lozato, 1990;

Vera, 1997 en Alcala, 2009).

Las actividades turisticas tienen una inscripcion en el espacio, pues se trata de una
verdadera produccion del espacio, en donde se interactia en forma dialéctica con las
actividades humanas (Hiernaux, 1989). El turismo es conocido también como un
fendmeno espacial, que con frecuencia no se le otorga el gran peso que tiene y es, sin
duda, una practica social colectiva generadora de actividad econdémica, que influye
progresivamente en todos los sectores de la vida colectiva (Lanfat, 1995 en Vera,

1997:51).
Segun Mathieson y Wall (en Callizo 1991:18) se define el turismo como:

el movimiento temporal de personas con destino fuera del lugar normal de trabajo vy
residencia, las actividades emprendidas durante la estancia en esos destinos y las

instalaciones creadas para atender sus necesidades.
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Para Michaud (1983:18 en Callizo, 1991:19), el turismo:

agrupa al conjunto de actividades de produccién y consumo que dan lugar determinados
desplazamientos seguidos de una noche al menos pasada fuera del domicilio habitual, siendo
el motivo del viaje, recreo, de los negocios, la salud (termalismo, talasoterapia), o la
participacidon en una reunién profesional, deportiva oreligiosa.

Segun la Organizacién Mundial del Turismo, el turista es aquel, que realizando un viaje,
pasa al menos veinticuatro horas fuera de su lugar de residencia habitual y no mas de un
afio natural (Vera, 1997:10); es importante sefalar que el tiempo se convierte en la
principal forma de catalogar la existencia del mismo, pues a partir de este periodo, el
espacio es afectado tras la implantacion de equipamientos e infraestructura capaces de

atender las necesidades creadas por el alojamiento y los servicios relacionados.

1.3. GEOGRAFIA DEL TURISMO

El fendmeno turistico es el objeto de estudio de la Geografia del Turismo, puesto que para
la existencia del mismo es de gran importancia la movilidad que existe para su
consolidacién; asi, la Geografia del Turismo, es el estudio de las relaciones entre el espacio
y las actividades turisticas, del espacio contemplado al consumido, sin descuidar por ello
los demas factores que intervienen en el proceso turistico (Lozato, 1990). Para su analisis
se debe contemplar el territorio hacia donde el turismo mantiene vinculos, lo que
presupone entender, desde el origen de los flujos de visitantes hasta el impacto que causa

la actividad en la region donde se inserta, en un contexto espacio-temporal (Lépez 2001).

A lo largo de la historia, la Geografia del Turismo ha evolucionado en cuanto su objeto de
estudio; la Geografia Clasica, se centraba en las influencias de los factores fisicos y
antropogeograficos, mientras que la Geografia Neopositivista se encargaba de buscar las
regularidades existentes en la distribucion de los fendmenos espaciales, fundamentada
principalmente por la Teoria de los Lugares Centrales de Christaller, ya en los afos
setenta, la Geografia del Turismo reconoce la importancia del turismo en la produccién

econémica y en la organizacioén del espacio (Vera, 1997).
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En el transcurso de la historia, las inquietudes se han renovado; en la dindmica de la
sociedad postindustrial, los comportamientos turisticos y los planteamientos
posmodernistas influyen en el estudio del fendmeno turistico: el estudio espacial de las
actividades turisticas ha pasado progresivamente de un tratamiento descriptivo a otro
explicativo (Coppock, 1985; Shaw y Williams, 1998; Pearce, 1988; Cazes, 1992 en Vera
1997).

La Geografia del Turismo se divide, en principio, en dos grandes estructuras: el espacio
emisor, es decir, de donde provienen los turistas, con su movilidad producida, y el destino

(Vera, Op. cit.).

El escenario global actual ofrece una nueva Geografia del Turismo, donde hay mas
destinos compitiendo con productos similares y donde se tiende a buscar la diferencia
entre espacios receptores por medio de la especializacion que da un mayor valor
agregado mediante turismos especificos y tematicos, relacionados fundamentalmente con
la cultura, la naturaleza y el deporte, ya sea en ambitos urbanos, de interior o litoral (Vera,

1997:9).

La reciente revaloracion del fendmeno turistico es entendido como parte de una
tendencia mayor y creciente de movilidad espacial de las sociedades modernas o,
inclusive, posmodernas; llega progresivamente a ser estudiada fuera de las imposiciones
de la realidad descrita, para alcanzar un grado todavia incipiente de amarre tedrico

(Hiernaux, 2006).

Recientemente se revalorizd el turismo a partir de las transformaciones en la sociedad,
como la globalizacién en los modos de vida, y la posmodernidad en la forma de pensar y
producir el entorno simbdlico y material (Urry, 2003 en Hiernaux, 2006). Tras este devenir
tedrico-conceptual de la Geografia del Turismo, queda entendido que ésta es una rama
independiente y, asi, se ha partido de la aceptacion del caracter espacial del turismo y de

su condicion geografica (Vera, 1997).

17



Cazes (1992 en Vera, 1997) plantea tres conceptos que permiten seguir los contenidos
turisticos desde una perspectiva geografica: 1. Distribucidon: comportamientos espaciales
de la demanda, movilidad y medios para desplazarse, modelizacion de los flujos y
conjuntos espaciales, fenédmenos de difusion y de distincidn, estrategias de localizacidn,
problematica de distancia, etc. 2. Produccién espacial turistica, tanto imaginaria como

material. 3. Articulacion espacial.

Es asi como surgen las taxonomias, entendidas como una especie de primeros resultados
del andlisis del fendmeno turistico, de identificacion y caracterizacién; un reflejo
esquematizado y simplificado del desarrollo y de las practicas turisticas, de la
especializaciéon del fendmeno turistico y, por lo tanto, una aproximacion a su aprehensién

y conocimiento (Vera, 1997).

1.4. ESPACIO TURISTICO

El andlisis del turismo, como fenémeno econdmico-social, implica la utilizacién temporal
de un espacio distinto al de la residencia habitual, donde se pretende desarrollar un
conjunto de actividades recreativas a partir del uso de recursos; las cualidades de los
recursos deben ser valoradas en forma diferencial en el tiempo y en los distintos espacios;
de manera que el espacio turistico es un espacio productivo y, a su vez, cada forma de

produccion organiza el espacio segun sus propias necesidades (Salinas, 2003).

Segun Boullon (1986), el espacio turistico se define por la presencia de recursos turisticos
y, ademads, afirma que las actividades turisticas generadas a partir de los recursos

turisticos consumen espacio, pero no se “consume” recurso (/bid.).

El turismo como actividad econdémico-social no se desarrolla en el espacio en forma
uniforme o de modo casual, por ello, uno de los objetivos principales es el estudio espacial
del fendmeno turistico en diferentes escalas. Esto comprende la delimitacion de las
variaciones espaciales de la oferta, en cuanto a la importancia y tipo de turismo a

desarrollar en las diferentes areas (Salinas, Op. cit).
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Un espacio turistico esta compuesto por:

1. Formas normativas, que incluyen aspectos juridicos y legislativos asi como las leyes
gue intervienen en la apropiacion, uso y conservacion de los diferentes recursos
turisticos.

2. Formas técnicas, es todo aquello realizado y construido por el ser humano y que
interviene directamente en el funcionamiento del espacio turistico.

3. Formas simbdlicas o imaginarios, constituidas por las representaciones y
percepciones, asi como los elementos intangibles del paisaje que constituyen la

imagen que los seres humanos se forman del mismo.

Para entender el fendmeno turistico desde la perspectiva de la Geografia, se tienen que
estudiar y comprender los tres eslabones antes mencionados, de la territorializacion
turistica, las caracteristicas funcionales del espacio emisor; las formas, distancias y
medios del flujo turistico y la morfologia del espacio turistico, ya que en su conjunto
configuran la secuencia dentro del conocimiento de la realidad geografica del turismo

(Callizo, 1991 en Vera, 1997:10).

El espacio turistico se genera cuando el turismo se apropia del espacio en cualquiera de
sus diferentes modalidades; en este espacio se privilegia la actividad turistica sobre

cualquier otra actividad econdmica, en la busqueda de obtener mayores beneficios.

En un modelo de desarrollo turistico, se tienen un conjunto de elementos de estrategia,
disenados para alcanzar un objetivo determinado, un sistema organizado, al cual
corresponde una serie de impactos de relacidon con el resto de las actividades humanas vy
con el territorio, donde se realiza una apropiacion de una parte atractiva del territorio a
las que ciertos grupos tendran acceso y en el cual se difundiran relaciones de produccion,
distribucion e intercambio capitalista; por su parte, el Estado participard en la industria
turistica en la construccién y habilitacién para las condiciones generales, es decir, la
infraestructura, ademas de las funciones tradicionales como la formacién de mano de

obra y otorgamiento de créditos (Hiernaux, 1989).
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Otra parte esencial para el desarrollo de fenédmeno turistico radica en la importancia de la
movilidad espacial que, dentro de la sociedad posmoderna, se ha integrado en la vida
cotidiana a partir de la modificacion de los imaginarios, de la disponibilidad de artefactos
“ndmadas” en cantidad y capacidad creciente, conjuntando asi un cierto efecto de
“causacioén circular” de la misma movilidad espacial, que demanda e impone mayor

ndimero de espacios turisticos (Hiernaux, 2006).

El turismo utiliza y precisa del espacio como un componente fundamental, pues
aprovecha tanto su valor paisajistico, condiciones ambientales o papel cultural; asi, el
aprovechamiento de estas caracteristicas pueden ser entendidas como factores de
atraccién y, dentro de un contexto capitalista, como valores de uso; estos valores de uso
se busca transformarlos en valores de cambio con la consecuente mercantilizacién del

aprovechamiento del tiempo libre.

En esta transformacién se establece una diferenciacion del espacio en cuanto a la
posibilidad de aprovechamiento aunado con la existencia de la propiedad privada, ya que
el beneficio que se obtiene a partir de la ejecucidon de actividades destinadas al tiempo
libre, se denomina renta turistica, la cual es pagada al duefio del espacio para poder
ubicarse dentro de éste; por lo tanto es una ganancia que esta provocada por la relevancia
gue adquiere alguna porcién del territorio, en el funcionamiento capitalista del tiempo

libre (Hiernaux, 1989).
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1.5 TURISMO DE SEGUNDAS RESIDENCIAS (TSR)

Las segundas residencias constituyen una herencia aristocratica del turismo y del ocio;
tienen su origen en el desarrollo de las denominadas ciudades de descanso asociadas con
las grandes ciudades del mundo antiguo. Hasta la segunda guerra mundial, las segundas
residencias iban unidas al turismo termal, asi como a la estancia en el medio rural e
invernal; después, desde 1950 a la fecha, su existencia se extiende a es pacios mas amplios

(Mesplier y Bloc-Diraffour, 2000).

El aumento en la cifra de segundas residencias, en la segunda mitad del siglo XX, se origind
por diversas razones, como la democratizacion del ocio, el aumento del nivel de riqueza,
asi como el desarrollo de las redes de carreteras, (Butler, 2000 en Mespler y Bloc-
Diraffour, 2000). Ademas, la proliferacién de segundas residencias tuvo también causas
econdmicas, es decir, la devaluacién de la moneda, la inflacién o la presién fiscal;, de esta
manera surge una tendencia generalizada en las capas sociales mds acomodadas a
canalizar el ahorro hacia la inversién en este tipo de alojamientos no permanentes

(Michaud, 1983 en Callizo, 1991).

1.5.1. HACIA UNADEFINICION DEL TURISMO DE SEGUNDAS RESIDENCIAS (TSR)

El TSR es un fendmeno de reciente auge para el que aun se estan planteando definiciones;
para CESTUR (2005), el TSR es aquel segmento del turismo nacional y receptivo que se
aloja en unidades de viviendas propias o rentadas; se excluyen los tiempos compartidos

de este segmento por su comportamiento particular. Por su parte, Hiernaux (2004:8):

lo delimita como aquel por el cual las personas acuden a un destino o una localidad que no es
forzosamente turistica per se, donde tienen la posesién por compra, renta o préstamo de un
inmueble en el cual pernoctan y realizan actividades de ocio y esparcimiento.
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Torres (2003:47 en Martin, 2009:60), acota que TSR,

es el realizado por personas que, por un proceso temporal determinado, se trasladan a ciertos
espacios, habitualmente destinos turisticos tradicionales, vinculdndose a los mismos
mediante relaciones inmobiliarias, realizando estancias mas prolongadas que los turistas
habituales, motivados por la calidad de vida, oportunidades de ocio, buenas comunicaciones
einfraestructuras y un ambiente socialmente agradable.

En el TSR, la estancia en un lugar determinado es por motivos turisticos y de recreacion, y,
en muchos casos, se caracteriza por una frecuentacién discontinua en diversos periodos
del afio; también es denominado turismo sedentario, turismo de estancia y turismo
vacacional, entre otros. Tiene implantaciones espaciales y econdmicas diferenciadas,
hasta el punto que el predominio de uno u otro determina cierta especializacion turistica.
Es asi, como el fendmeno de la residencia secundaria y la urbanizacion turistica se

relacionan entre si (Vera, 1997).
Para Aledo (2007), el TSR es:

mas alla de un fendmeno turistico y lo precisa como el sector de la economia que se dedica a
la compra de suelo, a la produccién de vivienda y servicios e infraestructuras anexas, y a la
venta de las mismas, es decir, define el objeto del turismo residencial, no como traer turistas
y ofertarles servicios, sino como producir suelo urbano, construir viviendas y venderlas. Lo
considera también, en un sentido mas amplio, como un fenémeno socioldgico relacionado
con las nuevas formas de movilidad, residencialidad y ocio propias de la posmodernidad
tardia y de la globalizacion, con efectos demograficos, econémicos, sociales, politicos y
culturales tanto en las poblaciones de acogida como en las de salida.

Pese a estas definiciones, en una buena parte de los estudios, como el de Arias (2007),
aun se presenta una polémica en cuanto a la validez del TSR como modalidad turistica, por
no hacer uso de los servicios de alojamiento hotelero como el turismo convencional; por
tanto, es importante hacer menciéon de las razones que lo justifican como fenémeno
turistico: los usuarios realizan actividades de ocio y esparcimiento, mientras que
permanecen fuera de su residencia habitual por mas de 24 horas y hacen uso de una

segunda residencia como alojamiento privado, entendido como:
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la forma de alojamiento turistico que no se ajusta a la definicién de establecimiento. El
alojamiento turistico privado ofrece, en alquiler o gratuitas, un numero de plazas
determinadas. Cada unidad de alojamiento —habitacidn, vivienda- es independiente y la
ocupan turistas, normalmente durante una semana o fin de semana, quincena o mes o sus
propietarios como segunda residencia o vivienda de vacaciones (Rodriguez-Salmones,
2003:12 en Hiernaux, 2004:10).

El factor esencial de diferenciacion es la existencia de una prestacion de servicio: la
vivienda de segunda residencia cae evidentemente en una modalidad de ausencia de
servicios prestados para el alojamiento, sin perjuicio que el utilizador de la misma haga

uso de servicios de alimentos y bebidas o servicios recreativos diversos (Hiernaux, 2004).

1.5.2. MODELOS DEL TSR

Existen diferentes criterios de clasificacion, para lograr esta tipologia se utilizaron diversos
parametros, primeramente a través de la localizacién de la segunda residencia; en
segundo término estdn los atractivos ambientales, culturales o servicios que el lugar
ofrezca; después las actividades que se desarrollen o las razones por las que el turista
decide pasar tiempo en estas edificaciones y, en ultimo lugar, el gasto ejercido por los
mismos (Figura 1.2). A partir de estos criterios y de la investigacion llevada a cabo por

Hiernaux (2004), se logroé establecer cuatro modelos para el caso mexicano:

Modelo de playa masificada con dominante presencia nacional.

Modelo costero con fuerte presencia extranjera.

Modelo de interior con atractivo turistico y dominante presencia residencial.

Modelo de interior masivo.
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Figura 1.1. Criterios de clasificacidon del turismo de segundas residencias
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1.5.3. CLASIFICACION DE SEGUNDAS RESIDENCIAS

Dentro del reporte final del estudio “El turismo de segundas residencias en México”, se
establecié también una tipologia referente al tipo de construcciéon de las viviendas, que
responde como primer parametro a viviendas unifamiliares independientes y viviendas en
edificios de tipo multifamiliar (Hiernaux, 2004). A partir de esto, se subdividen con base a

las caracteristicas propias:

- Casa tradicional comprada y remodelada para fines de segundas residencias: son
residencias valorizadas a partir de su localizacion y arquitectura principalmente; el
propietario no es residente de la zona pero construye con la finalidad de convertirla en su
segunda residencia, sin embargo, también puede ser una vivienda heredada y en su

mayoria, pertenecen a personas con un nivel de ingreso menor.

- Estructuras de alto valor histérico-patrimonial: en afios recientes, ha crecido la tendencia
de restaurar y proteger edificios antiguos, lo cual ha permitido la creacién de diversos

usos entre los que destacan los fines residenciales.

- Casas nuevas construidas por un particular: es el mas frecuente y se desarrolla en
entornos cercanos a centros urbanos. A partir de esto se generan dos subtipos, segun la
distancia a la residencia habitual: casas de fin de semana localizadas de manera accesible
y mds cercana al lugar de residencia; mientras que el segundo subtipo es el sitio de
veraneo que se visita con una menor frecuencia debido a la distancia con el lugar de

residencia.

- En fraccionamiento, construidas por un promotor: esta tendencia denota Ia
formalizacién y consolidacién del sector inmobiliario en diversas actividades como la
compra del suelo, provision de servicios o construccidon de vivienda con la oferta de
préstamos. Los motivos de su consolidacion son que, para el turismo receptivo
(extranjeros), se otorgan facilidades para construir, obtencion de licencias y permisos
mientras para los compradores nacionales, los precios en conjuntos residenciales son

menores comparadas con viviendas individuales.
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En cuanto a la construccién de conjuntos residenciales, existe una diferencia en cuanto a
la consolidacion de los destinos, es decir, se habla de desarrollos en destinos consolidados

y en destinos poco consolidados.

Dentro de un destino ya consolidado se puede observar el aumento de la renta del suelo;
por ello se tiende a su densificacion para poder ofertar a precios accesibles y, asi, obtener
mayores plusvalias, lo cual va de la mano con la aceptacién de ubicar la segunda
residencia dentro de multifamiliares. Entre las principales ventajas destacan la seguridad
y el menor costo en cuanto a servicios y administracion colectiva; esta propiedad se
convierte ademds en una inversion inmobiliaria que puede ser rentada o vendida en el

futuro.

1.5.4. IMAGINARIOS DEL TSR

El imaginario puede ser definido como:

el conjunto de creencias, imagenes y valoraciones que se definen en torno a una actividad, un
espacio, un periodo o una persona en un momento dado. La representacién que el imaginario
elabora de un proceso es construida a partir de imagenes reales o poéticas; es una
construccion social, individual y al mismo tiempo colectivo en permanente remodelacion,
ofrece una construccion cambiante a partir de las interpretaciones fantasiosas que expresa el

individuo sobre el tema imaginado (Hiernaux, 2002:8).

Mientras tanto, el imaginario turistico, puede entenderse como:

aquella porcion del imaginario social referido al hecho turistico, es decir a las numerosas
manifestaciones del proceso societario de viajar, que a su vez es una construccion
compleja, subjetiva, intervenida por la transferencia tanto de impresiones subjetivas
captadas a través de experiencias de vida, como de datos recogidos de otras personas o de

medios de difusidn (Hiernaux, 2002:8).

De esta manera, se puede decir que estos imaginarios orientan la accién de una sociedad
en un determinado contexto espacio-temporal, también aplicados a algunos
comportamientos en particular; en este caso, el lugar donde se decida acudir a vacacionar

o para el caso del TSR la adquisicién y construccion de una propiedad.
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A lo largo de la revisién de material referente al TSR, se pudo detectar que no existen
estudios alusivos al tema de los imaginarios para esta modalidad turistica, sin embargo,
se debe entender este concepto para explicar el crecimiento en la demanda turistica.
Hiernaux (2005) destaca que se tiene que relacionar el deseo de la segunda residencia con
las dificultades de la vida urbana, pues la densificacién de las ciudades, sus crecientes
problemas ambientales y de seguridad personal, y la dificultad de transportarse, han
influido sobre el deseo de poder retirarse temporalmente de tan dificil situacién en

busqueda de reposo y tranquilidad.

Existen diversas motivaciones para realizar un viaje hasta tener un abanico amplio de
posibilidades, incluso hoy dia se habla de conceptos totalmente confusos, pero a partir de
un término tradicional, el TSR es en el que se “reside” aunque sea temporalmente en un

espacio determinado (Vera, 1997).

Por otra parte, la segunda residencia es también un simbolo de lujo, que anteriormente
sélo era accesible para los miembros de los niveles socioecondmicos mas altos.
Actualmente, el imaginario del lujo se ha difundido en todas las clases sociales, pues esta
relacionado con el interés o la pretensién de destacar socialmente, ya que la posesién de
una segunda residencia se interpreta como signo de éxito social y econémico, de tal

suerte que se ha vuelto un elemento de estatus social (Hiernaux, 2005).

Las motivaciones y razones por las que los turistas de segundas residencias deciden
adquirirlas y visitarlas, son variadas, pero dentro del estudio realizado por CESTUR (2005),
destacan el clima, lugar, esparcimiento y cercania con la residencia, entre otras (Figura 1.2

y 1.3).
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Figura 1.2. México: razones por las que los turistas visitan las segundas residencias, 2005
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Figura 1.3. México: razones por las que los turistas deciden comprar segundas

residencias, 2005
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1.5.5. EL TSR EN MEXICO

En México, los estudios referentes a esta modalidad turistica son sumamente restringidos;
s6lo se cuenta con dos estudios realizados en 2004 y 2005, uno de ellos titulado “El
turismo de segundas residencias en México” realizado por la Subsecretaria de Planeacion
Turistica y la Coordinacion de la Unidad Técnica de Evaluacién en el Centro de Estudios
Superiores en Turismo y otro coordinado por el Dr. Daniel Hiernaux. Dentro del estudio, se
observa que en México, el 8.46 % de los hogares que reportaron viajes con pernocta
tuvieron como destino una segunda residencia; se estima que sélo entre un 5y un 7 % del
total de las viviendas en el pais son usadas para fines turisticos de segundas residencias

(CESTUR, 2005).

En este estudio, se pudo observar que el nivel de sustitucion de la renta de un cuarto de
hotel, ocasionado por la renta de una segunda residencia en los destinos turisticos
estudiados es del 0.6%, el cual representa un porcentaje poco significativo del total de la

demanda turistica (CESTUR, 2005).

El TSR se define en mayor medida por visitantes nacionales que extranjeros y, predominan
de éstos, los de nacionalidad estadounidense. Se puede reconocer que los turistas de
segundas residencias pertenecen a un nivel socioecondmico alto y medio alto
principalmente; el mayor porcentaje, 82%, se encuentra en un nivel de ingresos que va de
los 11 000 a mas de 82 000 pesos (Figura 1.4). En cuanto a la ocupacién, destaca la de

profesionista, comerciante y empresario (Figura 1.5) (CESTUR, 2005).
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Figura 1.4. México: nivel socioecondmico de los propietarios de segundas residencias,

2005
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Figura 1.5. México: ocupacion del jefe de familia que posee una segunda residencia,

2005
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Es importante reconocer una diferencia determinante en cuanto a los turistas de segunda
residencia: existen los que son duefios de la propiedad y, en otros casos, los que arriendan
dicha propiedad; asi, el nivel socioecondmico de los turistas propietarios de segundas

residencias es superior al de los turistas que arriendan las mismas (CESTUR, 2005).

Los turistas propietarios realizan un gasto promedio por persona y por dia estimado es de
744 pesos, el tamano promedio del grupo que viaja es de 3.8 personas y permanecen en
promedio 5.9 dias en las segundas residencias; mientras que los turistas que rentan, viajan
en grupos mayores a cinco personas y permanecen mas tiempo que los propietarios de las

segundas residencias (CESTUR, 2005).

Figura 1.6. México: tenencia de propiedad de segundas residencias, 2005

18%

18% B Propia
64% B Prestadas

Rentadas

FUENTE: CESTUR, 2005.

En cuanto a la tenencia de la residencia, el 64% son viviendas propias, viviendas rentadas
equivale al 18% y el restante son prestadas (Figura 1.6); en cuanto al numero de
recamaras, el 71% de las propiedades tienen entre 2 y 3 recdmaras (CESTUR, 2005). En

cuanto a la forma de pago, mas de la mitad de los propietarios de segundas residencias
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compraron su residencia a un familiar de contado y tienen la propiedad desde hace menos

de 10 afios y deciden no rentarla, por ser de uso exclusivamente familiar (CESTUR, 2005).

El 53% de los propietarios adquirieron la segunda residencia a través de un familiar o
amigo, el 26 % construyeron sus propias viviendas y sélo el 8% compro la casa a través de

una inmobiliaria (CESTUR, 2005).

Ante la necesidad del ser humano de romper con sus actividades cotidianas, busca un
espacio donde se pueden llevar a cabo diversas actividades con este propésito, ante la
evolucion tecnolédgica y mayor tiempo para su practica, se puede lograr un mayor alcance

geografico para su realizacion.

Se debe reconocer la importancia y relacidn que tiene el espacio con el turismo, por ello
se afirma que el turismo es un fendmeno espacial, tanto por la utilizacién del mismo,

como por los efectos que tienen sobre él.

Asi, la Geografia del Turismo, tiene como objeto de estudio el fendmeno turistico, a
manera de modalidad de ocio y el entendimiento de los flujos e impacto en la region
donde acontece; en la posmodernidad el turismo ha crecido y se ha diversificado, lo que
origina una mayor demanda y creacion de nuevos espacios turisticos; donde se aprovecha
el valor paisajistico y cultural, convirtiéndolos en atracciones y su consiguiente

mercantilizacion.

Las segundas residencias han derivado de un proceso histérico asociado con la
aristocracia, no obstante, se generd una importante expansién que motivd la ocupacion
de espacios mds amplios y diversos. También son el reflejo de diversas causas econémicas
y una forma de inversidn en bienes raices; por ello, se dice que el turismo de segundas
residencias, va mas alld del fendmeno turistico, pues dentro de éste estdn involucrados
diversos actores como las inmobiliarias, el Estado, asi como las infraestructuras y servicios

gue convergen dentro de un espacio.
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Sin embargo, presenta caracteristicas Unicas comparadas con otras modalidades de
turismo; el turismo de segundas residencias no hace uso de servicios de alojamiento

turistico convencional, sino que emplea una residencia como alojamiento privado.

La tenencia de la propiedad se relaciona directamente con el nivel de ingresos de los
propietarios; la mayoria de estas propiedades son construidas de manera personal, por lo
que en México queda relegada la participacion de inmobiliarias; estas particularidades,
.detonan fendmenos distintos a los de otros paises. Con base a este escenario, en los
capitulos subsecuentes se expondra la situacion actual de Allende, Nuevo Ledn, lugar que

ha experimentado un incremento significativo de este tipo de propiedades.
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CAPITULO 2

CONTEXTO GEOGRAFICO DEL MUNICIPIO DE ALLENDE, NUEVO LEON

En este capitulo se documenta el contexto territorial del municipio de Allende, Nuevo
Ledn, dividido en tres secciones basicas: aspectos del medio fisico, social y econdmico,
donde se buscard establecer las condiciones que se desarrolla el fendmeno de las

segundas residencias en el municipio.

2.1. LOCALIZACION DE ALLENDE, NUEVO LEON

El municipio de Allende estd ubicado en el estado de Nuevo Ledn, dentro de la
denominada region citricola, en el noreste del estado. Limita al norte con el municipio de
Cadereyta Jiménez, al sureste con Montemorelos y al oeste con Santiago; tiene una

extension de 148.5 km?, lo que representa el 0.22% de la superficie del estado (Figura 2.1).

2.2. MEDIO FisICO
2.2.1. RELIEVE

El municipio de Allende pertenece a la provincia fisiografica de la llanura costera del Golfo
Norte en su mayor parte, 63%, mientras que la parte occidental del municipio esta
ocupada por la Sierra Madre Oriental, en un 37%. Al norte del municipio se localizan las
lomas de la Santa Cruz, Bejarano, el Rabodn y el Cerrito; en el noroeste se encuentra la
loma de Don Gregorio; en el oeste, en la parte de la sierra, destacan las elevaciones con el
nombre del Colmillo, Cuchilla, de los Bueyes y Mata de Guaje. Las principales elevaciones
en el municipio son cerro El Volcan con 1 640 msnmy el cerro El Borrado con 1 678 msnm

(Figuras 2.2y 2.3).
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Figura 2.1. Localizacion del municipio de Allende, en el contexto nacional, estatal y de la regidn citricola

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.

35



Figura 2.2. Municipio de Allende, Nuevo Ledn: provincias fisiograficas

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.
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La subprovincia de Llanuras y Lomerios (63%), esta constituida por una pequefia sierra
baja: llamada de las Mitras; lomerios suaves con bajadas y llanuras de extensién
considerable. Los suelos que predominan en la subprovincia son los vertisoles, que son
profundos y de color oscuro. Por su parte, en la subprovincia Gran Sierra Plegada (37%),
dominan las capas plegadas de calizas, con prominentes ejes estructurales de anticlinales
y sinclinales; tiene una gran falla inversa que corre sobre los bordes orientales de la sierra,

asi como afloramientos yesiferos paralelos en el mismo sentido.

Estas condiciones son favorables para la existencia de un paisaje en particular, por un lado
se presenta la cercania de la Sierra Madre Oriental que genera una vista atractiva y
diferente al entorno circundante y por el otro en la parte este del municipio se localizan
planicies donde la construccion de fraccionamientos y quintas campestres se pueden

realizar sin dificultad.

37



Figura 2.3. Municipio de Allende, Nuevo Ledn: relieve

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.
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2.2.2. CLIMA

Existen dos variaciones climdaticas en el municipio de Allende: al noreste, el clima es

semicdlido subhimedo con lluvias escasas todo el afio, mientras que la zona del suroeste

cuenta con un clima semicdlido subhimedo con lluvias en verano y humedad media; la

temperatura media anual es de 15.8°C, con maxima extrema promedio de 40.1°C y

minima extrema promedio de -2.4°C, con un rango de temperatura que oscila entre los

20°C y 24°C; la precipitacion fluctia entre los 800 mm a 1 100 mm (Cuadro 2.1.; Figura

2.4.).

Cuadro 2.1. Allende, Nuevo Ledn: principales climas y porcentajes respecto del drea

municipal

Tipo o subtipo Simbolo % de la superficie municipal
Semicalido subhimedo con Acwo 1.25
[luvias en verano, de menor

humedad
Semicélido subhimedo con Acwl 69.79
[luvias en verano de

humedad media

Semicalido subhimedo con Acx 28.96

lluvias escasas todo el afio

Fuente:INEGI, 2009.
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Figura 2.4. Municipio de Allende, Nuevo Ledn: climas

Tipo de clima

(A)C(w1) Semicalido subhumedo con lluvias en verano,
de menor humedad
(A)C(w2) Templado

- (A)C(wo) Semicalido subhumedo con lluvias en verano,
de menor humedad
- (A)C(wo)x' Semicalido,
templado subhimedo
Curvas de nivel
Corriente de agua
= Carretera

Fuente: elaboracidn propia con base en INEGI, 2011.
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2.2.3. HIDROLOGIA

Allende se encuentra ubicado dentro de la regién hidrolégica denominada Bravo-Conchos,
cuenca perteneciente a la del Rio Bravo-San Juan, de la que forma parte una de las
corrientes principales, el Rio San Juan, segundo afluente de importancia del Bravo. Tiene
como subcuenca intermedia la del rio Ramos y el rio Pildn, principales corrientes de agua
en el municipio; también se localizan los rios Atongo, Lagunillas, La Cebolla y El Blanquillo,
mientras que de manera intermitente el rio Los Sabinos es un sistema hidrografico
tributario de los rios de San Juan, San Fernando, Soto la Marina y Bravo, que vierten sus

aguas en el Golfo de México.

2.2.4. SUELOS

Existen tres principales tipos de suelo en el municipio (Cuadro 2.2). El de mayor superficie
son los vertisoles con un 48%, sus caracteristicas principales es que son suelos muy
arcillosos, con grietas anchas y profundas cuando estan secos, si se encuentran humedos
son pegajosos y su drenaje es deficiente. También estd el litosol con un 38% de cobertura;
es un suelo muy delgado, con espesor menor de 10 cm, descansa sobre un estrato duroy
continuo. El ultimo tipo es el regosol, con tan sdélo el 12%; sus caracteristicas radican en
su poco desarrollo y, por tanto, son delgados sobre materiales no consolidados (Figura

2.5).

Cuadro 2.2. Allende, Nuevo Ledn: principales suelos y porcentaje del area municipal

Unidad Subunidades Clase Textural % de la
Clave Nombre Clave Nombre Clave Nombre (s) | superficie
munidipal
B cambisol k calcico 2 media 2.79
[ litosol NA NA 2.3 media, fina 35.92
R regosol C calcarico 2 media 12.21
Vv vertisol o cromico 3 fina 48.93
p pelico 3 fina 0.15

Fuente: INEGI, 2009.
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Figura 2.5. Municipio Allende, Nuevo Ledn: suelos

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.
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2.2.5 VEGETACION

La ubicaciéon del municipio al pie de la Sierra Madre Oriental deriva en el desarrollo de

bosques mixtos de

pino-encino,

primordialmente (Cuadro 2.3. y Figura 2.6).

bosque de galeria y matorral

submontano,

Cuadro 2.3. Allende, Nuevo Ledn: tipos de vegetacidn y principales caracteristicas

Tipo de Vegetacion

Principales especies

Caracteristicas

Bosque mixto de Prummus capuli, Quercus rysophylla, | Desarrollo de una
pino-encino Quercus latea, Quercus spp, Quercus | comunidad abierta, que
polymorpha, Quercus rugosa, Agave | crece entre los 800 vy
spp, Arbutus zalapensis, Juglans | 1 600 msnm, cuya altura

mollis, Pinus teocote, Pinus | puede alcanzar los 20m.

pseudostrobus

Bosque de galeriao | Populus  tremuloides, Plantanus | Se  encuentra en los
riparia occidentalis,  Fraxinus americana, | margenes de los rios o
Senecio salignus, arroyos en condiciones

de humedad favorables.
Matorral Helietta parvifolia, Acacia | Comunidad arbustiva a
berlandieri, Leucophyllum | veces muy densa,
submontano frutescens y Acacia rigidula, Agave | formada por especies
lechuguilla, Euphorbia | inermes; se desarrolla
antisyphilitica, Bouteloua, Tridens | principalmente en las

y Aristida.

laderas bajas de la sierra
madre oriental.

Fuente: CONAFOR, 2010.
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Figura 2.6. Municipio de Allende, Nuevo Ledn: tipos de vegetacion y uso del suelo, 2010.

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.
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2.2.6 FAUNA

Ante la gran urbanizacion que se ha gestado en el municipio, la fauna silvestre ha quedado
relegada a las areas cercanas al rio Ramos, el cual tiene diferentes condiciones
geograficas; a él se aproximan especies como venado, puma, trigrillo, y perico. En cuanto a
reptiles se tienen la lagartija, viboras de cascabel, coralillo y prieta. Dentro del rio se
encuentran sardinas, mojarra, lobina, negra, bagre y matalote, asi como diversas especies
de ranas y sapos; en cuanto mamiferos se puede citar especies como o0so, coyote, tejon,
zorrillo, ardilla, tuza, tlacuache, rata, conejo, liebre y murciélago; los pajaros mas comunes
son la chachalaca, carpintero, urraca, cuervo, tordo, cenzontle y gorrién (R. Ayuntamiento

de Allende, Nuevo Ledn 2007).

2.3. CONTEXTO SOCIAL DEL MUNICIPIO DE ALLENDE, NUEVO LEON

2.3.1. HISTORIA Y FUNDACION DEL MUNICIPIO DE ALLENDE, NUEVO LEON

En la antigua provincia del Nuevo Reino de Ledn, en la planicie del cafion del Guajuco, se
situd Cuarisezapa, donde habitaban los indios guachichiles y borrados, que eran pueblos
ndémadas que durante la Colonia fueron conocidos como chichimecas. Este asentamiento
fue colonizado por Diego Rodriguez de Montemayor; después de la fundacién de
Monterrey en el afio de 1576, Buenventura de la Garza establecid potreros para ganado
en las areas aledafias conocidas como el rancho El Reparo. También en la época colonial,
los habitantes acordaron que este terreno se seccionara en diversas haciendas como los
de Santa Rosalita, El Guajuquito, Los Prietos, San Pedro, Los Rodriguez, Arrendatarios, El

Cercado y San Javier.

En la época independiente, se calcula que la poblacidn de las rancherias de Allende ya era
de unas 400 personas, que hasta entonces aun formaban parte del municipio de Santiago.
En 1841, con la constitucion politica del estado, se promovid la formacién de un nuevo

municipio que llevaria el nombre de Allende, situado en el potrero El Reparo. En 1852,
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tras el decreto niumero 71, se creé el municipio de Allende con una divisién politica en
secciones y numeros: Seccién 1 Centro, Seccién 2 Zaragoza, Seccién 3 Los Alamos, Seccidn
4 Independencia, Seccion 5 Buena Vista, Seccion 6 Los Sabinos, Seccidn 7 Jauregui, Seccion
8 San Antonio, Seccién 9 Lazarillos, Seccion 10 La Colmena y Seccién 10 El porvenir (Flores,
1997). Tres de estas secciones se ubicaron en la porcién central de la localidad de Allende

(Figura 2.7).

Figura 2.7. Secciones en las que se encontraba dividido Allende, Nuevo Le6n en 1841

Fuente: Flores, 1997.
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2.3.2. EvoLuciON DEMOGRAFICA DE ALLENDE, NUEVO LEON

De 1950 en los censos se puede observar una tendencia creciente en la poblacién del
municipio de Allende; sin embargo, comparado con la del estado, queda por debajo. Para
el afio 2010, el municipio que se encuentra constituido por 64 localidades, contaba con 32
593 habitantes; la cabecera municipal, donde se asienta la mayoria de la poblacidn,
contaba con el 78% de dicha poblacion, es decir, 26 065 habitantes; en cantidad de
habitantes le siguen las localidades de Los Sabinos, Paso Hondo, Lazarillos de Abajo, El
Porvenir, San Antonio y Jauregui, en mas de 400 habitantes cada una (Cuadro 2.4 y Figura

2.8).

En la Figura 2.9 se puede observar la tasa de crecimiento de municipal, contrastada con la
del estado de Nuevo Ledn, donde en las décadas de 1950 hasta 1990, se observa que el
crecimiento del estado siempre fue superior al del municipio; sin embargo, durante el
periodo de 1990 a 2000, existe un claro ascenso por encima incluso del promedio estatal,

en gran parte debido a la expansién de la Zona Metropolitana de Monterrey.

Cuadro 2.4. Poblacién total del municipio de Allende segtin género, de 1950 a 2010

Afo Total Hombres Mujeres
1950 8 384 4 159 4225
1960 10 764 5296 5468
1970 14 893 5296 5468
1980 19 286 9634 9652
1990 22211 11 212 10 999
2000 27773 14 081 13 692
2010 32 593 16 440 16 153

Fuente: INEGI, 1950, INEGI, 1960, INEGI, 1970, INEGI, 1980, INEGI, 1990, INEGI, 2000, INEGI, 2010.
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Figura 2.8. Localidades del municipio de Allende, Nuevo Ledn

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.
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Figura 2.9. Tasa de crecimiento medio anual de la poblacién (porcentaje)
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Fuente: INEGI, 1950, INEGI, 1960, INEGI, 1970, INEGI, 1980, INEGI, 1990, INEGI, 1995, INEGI, 2000, INEGI,
2011.

Aungue el municipio ha ido creciendo constantemente y aun ante su relativa cercania a la
ZMM, en la actualidad en Allende se tiene un porcentaje importante de localidades
rurales, todas aquellas con menos de 2 500 habitantes; asi la Unica localidad urbana, es la
ciudad de Allende, lo cual se explica por concentrar la mayor parte de los residentes del
municipio (Cuadro 2.5 y Figura 2.10), , donde se ha observado un crecimiento importante

a partir de la década de los 60s, y de manera mas significativa en la década de los 80s.
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Cuadro 2.5. Poblacién total seguin género, en las principales localidades (2010)

Localidad Total Hombres Mujeres
Total municipal 32593 16440 16153
Ciudad de Allende 26065 13128 12937
Los Sabinos 1111 559 552
El Porvenir 449 222 227
Jauregui 439 222 217
Lazarillos de Abajo 406 192 214
San Antonio 432 228 204
(Hacienda San
Antonio)
Los Terreros 331 175 156
El Cerrito 286 141 145
Los Guzmadn 247 116 131
Lazarillos de Arriba 223 115 108
La Boquilla 180 89 91
La Colmena de 159 79 80
Arriba
La Colmena de Abajo 135 66 69
El Maguey 106 58 48
Los Aguirre 110 62 48

Fuente: INEGI, 2011.
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Figura 2.10. Poblacidn total por localidad en el municipio de Allende, Nuevo Leén 2010

Fuente: elaboracién propia con base en Cuadro 2.5.
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2.3.3. ESTRUCTURA DE LA POBLACION POR EDAD Y SEXO

INEGI (2010) divide en tres grupos basicos la edad poblacional, los cuales van de 0 - 14

afios (jévenes),

de 15 - 64 afios (adultos), y mas de 65 afios (adultos mayores). El

municipio tiene una poblacion mayormente adulta, pues el 63% del total de la poblacién

pertenece a esta categoria, le sigue la poblacién joven con un 28% (Cuadro2.6).

Cuadro 2.6. Estructura de la poblacion por edad y género, 2010

Hombres | Mujeres | Hombres | Mujeres Total

Grupo de edad total total % % Total %
0-14 afios 4622 4 406 51.2% 40.8% 9028 27.7%
15-64 afios 10 388 10171 50.4% 49.5% 20559 63.0%
Mas de 65 afios 1177 1333 46.9% 53.1% 2510 7.7%
No especificado 253 243 51.0% 49.0% 496 1.5%

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.

La piramide poblacional del municipio de Allende responde claramente al modelo

conocido como campana o estable (con la reduccién en su base mientras que en la parte

central ésta se amplifica). Esto hace evidente que la proporcién de nifios y adolescentes

ha disminuido, mientras que la proporcién de poblacion adulta ha aume ntado. Asi para el

2010, la poblacion menor de 15 aios, representa el 28% de la poblacion total, mientras el

grupo de edad de mayores de 15 afios a 64 se encuentra constituido por el 63%, vy la

poblaciéon mayor tan sélo es un 8% del total (Figura 2.11).
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Figura 2.11. Pirdmide de edad y género del municipio de Allende, 2010

85 afios y mas
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.

2.4. CONDICIONES SOCIOECONOMICAS DE LA POBLACION DEL MUNICIPIO DE ALLENDE,
NUEVO LEON

Para el 2010 en el municipio, de la poblacion perteneciente al rango de entre 15 y 64 afios
de edad, el 96.6% es alfabeta; por el contrario, el grupo de edad con mayor porcentaje
de analfabetismo es el de mas de 65 afos, con el 11.7% El grado promedio de escolaridad

en el municipio es 8.24, y las mujeres alcanzan un mayor grado de estudios (Figura 2.12).
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Figura 2.12. Poblacidn alfabeta y analfabeta del municipio de Allende por gruposde
edad, 2010
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ALFABETAS B ANALFABETAS

Fuente: elaboracidn propia con base en INEGI, 2011.

En cuanto a la educacién basica, en Allende, la poblacion menor de 15 afios, el 15% ha
terminado el nivel preescolar y la primaria el 84%, mientras que para la educacién

secundaria, tan sélo el 34.8% la ha concluido (Figura 2.13).

En lo referente a la instruccion superior, que incluye licenciatura, maestria o doctorado,
en la poblacién de 18 afios y mas, el 37.7% elige estudiar ciencias sociales y
administrativas; mientras que el 19.6% ingenieria y tecnologia; en cuanto educacién vy
humanidades se concentra el 18.9%, en el ambito de la salud un 8.5%, lo que respecta en

relacion a agropecuaria sélo el 4.4%, y 1.2% estudia a ciencias naturales y exactas.
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Figura 2.13. Municipio de Allende: poblacion de 15 aiios y mas seguin nivel de

escolaridad, 2010
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.

Para el 2010, la poblacion del municipio de Allende que estaba asegurada por alguna
institucion médica era de 25 883 habitantes, esto representa un 79.4%, de la cual, el
mayor porcentaje (70%) era derechohabiente del Instituto Mexicano del Seguro Social; le
sigue el Seguro Popular con un 19% de asegurados, y las instituciones privadas con un 5%
de usuarios. Dentro del municipio se ubican 7 unidades médicas pertenecientes a la
Secretaria de Salud del estado de Nuevo Ledn, con un personal de 53 entre médicos y

paramédicos (Figura2.14).

55



Figura 2.14. Municipio de Allende: poblacion total por grupos quinquenales de edad,

segun condicion de derechohabiencia a servicios de salud y tipo de institucion, 2010
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.

INEGI (2011) define a la poblacién econdmicamente activa (PEA) como el conjunto de
individuos de 12 afios y mas en condiciones de trabajar; a su vez, subdivide en poblacién

ocupada si es que recibe un ingreso, o inactiva o desocupada si no cumple dicha

condicion.
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Para el 2010, en el municipio existian 24 807 personas dentro de dicho rango de edad, de
la cual el 51.62% formaba parte de la PEA. Sin embargo, dentro de este porcentaje, el
97.56% era poblacién ocupada, mientras que tan sélo 314 personas pertenecian a la otra

divisioén (Figura 2.15).

Figura 2.15. Municipio de Allende: poblacion de 12 aiios y mas por grupo quinquenal de

edad, segun condicion de actividad econdmica y de ocupacion, 2010
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.

La Poblacién Econdmicamente Inactiva (PEI) se define como personas que desempefnan
ciertas labores y no obtienen una paga por realizarlas; en el municipio pertenecen a esta
categoria el 47.3% de la poblacidon de 12 afios y mas; las principales actividades que
ejercen son estudiantes y personas dedicadas a los quehaceres del hogar (Figura 2.15 y

Figura 2.16).
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En cuanto a la ocupacion de la poblacion, el 64.5% esta ocupado en el sector terciario que
comprende comercio, transportes, correos y almacenamiento, informacion en medios
masivos, servicios y actividades del gobierno; en el sector secundario se ocupa 23.1% es
decir mineria, industrias manufactureras, electricidad y agua y construccion; para el
sector primario la gente se ocupa en la agricultura, ganaderia, aprovechamiento forestal,

pesca ycaza en un 10.1%.

Figura 2. 16. Municipio de Allende: poblacion de 12 afios y mas por grupo quinquenal de

edad, segun tipo de actividad no econémica
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.
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CAPiITULO 3

LA ZONA METROPOLITANA DE MIONTERREY (ZMM) Y SU RELACION CON EL
TURISMO DE SEGUNDAS RESIDENCIAS EN ALLENDE, NUEVO LEON

En este capitulo se abordan las visiones de los diferentes actores implicados en el
desarrollo del turismo de segundas residencias en el municipio de Allende. En el primer
apartado se examinan las condiciones socioecondmicas de la poblacién de la ZMM,
determinantes para los turistas de segundas residencias, asi como la importancia del
turismo doméstico, tipo de alojamiento, principales razones de viaje, y destinos de
preferencia de los habitantes de la ZMM; a continuacidn se revisan las reglamentaciones
gue existen para la construccién de fraccionamientos y quintas campestres dentro de
Allende vy la vision de las autoridades al respecto tras la implementacién y desarrollo de
los fraccionamientos campestres, en otro apartido se analiza la reestructuracién vy
fragmentacion del espacio urbano en el municipio tras la implementacidon de estos
alojamientos privados, como ultimo punto se analiza el caso del campo de golf como una

nueva modalidad dentro del turismo de segundas residencias.

3.1. CERCANIA CON LA ZONA METROPOLITANA DE MONTERREY (ZMM)

La Zona Metropolitana de Monterrey (ZMM) se localiza en el estado de Nuevo Leén en la
parte centro-occidental, conformada por diez municipios que, en su conjunto, suman una
superficie de 6, 680 km?. Para la década de los cuarenta la ZMM, era la tercera urbe mas
poblada de México, sdlo por debajo de la Ciudad de México y Guadalajara; en la siguiente
década se anadieron a la zona metropolitana los municipios de Guadalupe y San Nicolas.
En posteriores décadas, la ZMM tuvo una tasa de crecimiento elevada, pero heterogénea,
y fueron los municipios limitrofes los que presentaban mayor crecimiento; en 1950 el

municipio de Garza Garcia se integré a la metrépoli, y en 1960 se adhirieron los municipios
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de Santa Catarina, General Escobedo y Apodaca; ya en la década de los 90s, los municipios
de Juarez y Garcia se incorporaron a la ZMM, mientras que en para el aifio 2000, el ultimo

municipio en integrarse fue el de Santiago (Garza, 2006) (Figura 3.1).

Figura 3.1. Conformacién de la Zona Metropolitana de Monterrey

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2011.

60



A partir de cifras de INEGI (2011), actualmente el 85% de la poblacién total del estado de

Nuevo Ledn habita dentro de la Zona Metropolitana de Monterrey, es decir, un total de

3 970 837 personas.

Como sucede también en las otras modalidades turisticas, la propension a participar en el
sector del turismo doméstico, depende en gran medida del perfil demografico de la
poblacién y el nivel general de riqueza del pais; cuanto mayor sea el nivel de riqueza,
mayores seran las probabilidades de que sus habitantes participen en las actividades
turisticas (McKercher, 2000), por lo que es importante mencionar el indice de marginacion

gue presenta la ZMM.

El indice permite diferenciar las carencias que padece la poblacién, como resultado de la
falta de acceso a la educacion, la residencia en viviendas inadecuadas, la percepcion de
ingresos monetarios insuficientes y las relacionadas con la residencia en localidades
pequeias; también identifica formas de exclusién y mide su intensidad espacial como
porcentaje de la poblacion que no participa del disfrute de bienes y servicios esenciales

para el desarrollo de sus capacidades basicas (CONAPO, 2005).

De esta manera, con base en el Il Conteo de Poblacién y Vivienda 2005 y la Encuesta
Nacional de Ocupacién y Empleo, se establecid una estratificaciéon del indice de

marginacion municipal (Cuadro 3.1).

Cuadro 3.1. Grado de marginacién, 2005

Grado de marginacion Limites de intervalo
Inferior Superior
Muy bajo -2.36620 -1.22193
Bajo -1.22193 -0.64980
Medio -0.64980 -0,07767
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Alto

-0.07767

1.06659

Muy Alto

1.06659

4.499835

Fuente: CONAPO, 2005.

Asi, los municipios que conforman la ZMM, presentan un indice de marginacion muy bajo,

lo que significa que se tienen condiciones menos desfavorables que en el resto del pais

como al acceso a la educacidon, la ocupacidon de residencias adecuadas o el ingreso

monetario; esta situacidon también se presenta para el municipio de Allende, lugar de

estudio, donde se analiza el establecimiento de segundas residencias con fines turisticos

(Figura 3.2).
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Figura 3.2. Indice de marginacién en el estado de Nuevo Leén, 2005

Fuente: elaboracién propia con base en CONAPO, 2005.

3.2. IMPORTANCIA DEL TURISMO DOMESTICO EN LA ZMM

El turismo doméstico se define como el realizado por residentes nacionales dentro de las
fronteras de México (Cestur, 2008); para México en el 2001 ascendid al 83.91% del
consumo turistico total (Sectur, 2003) y es reconocido como una de las tres categorias

principales del turismo (Figura 3.3).
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Figura 3.3. Categorias del turismo
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Fuente: elaboracién propia con base McKercher, 2000.

Debido al volumen del turismo doméstico, este tipo es bdsico para la denominada
“industria turistica”; no asi los ingresos que éste genera, pues no proporciona ingresos de
divisas, ya que sdlo redistribuye espacialmente el dinero dentro de los limites de la nacién

(McKercher, 2000).

Sin embargo, pese al volumen e importancia del turismo doméstico, aun resulta equivoca
la informacién al respecto, pues en México, en el afio 2007, aun no se contaba con
indicadores que permitieran cuantificarlo, para ello, la Secretaria de Turismo realizé
diversas encuestas para disponer de informacion confiable acerca del impacto,

comportamiento y preferencias de este tipo de viajeros.

El conflicto que conlleva la mediciéon del turismo doméstico, se genera de su propia
definicion, hasta lo dificil de su deteccidn y registro, ya que se realiza de manera dispersa

y, generalmente, no utilizan establecimientos comerciales de alojamiento.

A partir de las mediciones realizadas por la Secretaria de Turismo, se puede notar que la
Zona Metropolitana de Monterrey, es la que registra un menor numero de turistas

domésticos, en comparacion de las otras grandes urbes y el resto del pais, aunque el
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nimero de habitantes de la ZMM, hace que, de cualquier forma, esta urbe sea una

emisora importante de turistas (Figura 3.4.).

Figura 3.4. Porcentaje de hogares con personas que viajaron en el periodo de Enero-

Abril 2008
17.30% 10.50% 15.10% 19.30%
82.70% 89.50% 84.90% 80.70%
ZM —DF ZM - MTY ZM -GDL Resto del Pais
B No viajaron Viajaron

Fuente: elaboracién propia con base en CESTUR, 2008.

En cuanto a la preferencia de alojamiento del turista doméstico, es claro que son muy
proclives a quedarse en casa de amigos o parientes, o prefieren instalaciones de
categorias mas modestas, antes que las grandes propiedades hoteleras de las cadenas
internacionales mas conocidas (McKercher, 2000); para el caso de México, esto se ajusta

a lo mencionado (Figura 3.5).
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Figura 3.5. México: tipo de alojamiento utilizado por viajeros domésticos en el periodo

de enero-abril 2008
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Fuente: elaboracién propia con base en CESTUR, 2008.

66



En lo que respecta al nivel socioecondmico, el alto, realiza tan sélo el 26% algun viaje con
pernocta, mientras que para viajes sin pernocta lo ejecutan en un 61%, sin embargo,
nuevamente la ZMM registra los porcentajes mas bajos para efectuar algun viaje con
pernocta dentro del pais. Asi en México, los viajes que se realizan con pernocta es de 1.33

viajes por hogar (Figura 3.6).

Figura 3.6. Porcentaje de hogares segun el nivel socioecondmico que realizan viajes con

pernocta
Resto del Pais
/M —-GDL
= ALTO
| H MEDIO
M — MTY B BAJO
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Fuente: elaboracion propia con base en CESTUR, 2008.

A través de la medicién realizada, se pueden reconocer los principales motivos de viaje
para la Zona Metropolitana de Monterrey; el principal es la visita a familiares con el 50%
de las menciones, mientras que el motivo de compras es el que presenta el menor

porcentaje, con tan soélo el 1% (Figura 3.7).
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Figura 3.7. Principales motivos de viaje doméstico de residentes de la Zona

Metropolitana de Monterrey
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Fuente: elaboracién propia con base en CESTUR, 2008.

En cuanto al gasto promedio por hogar que realizaron viajes con pernocta fue de

$5,248.68, con un aumento respecto a la medicion anterior (de Septiembre a Diciembre

de 2007), donde el gasto promedio fue de $5,151.95. Es importante destacar, que el gasto

promedio por hogar estd directamente relacionado con el Nivel Socioeconémico (NSE) del

mismo, esto es que en un nivel bajo se gasta una menor cantidad de dinero, para la

medicion se obtuvo la siguiente informacion (Cuadro 3.2).

Cuadro 3.2. México: promedio de gasto por hogar de viajeros con pernocta en el

periodo de enero — abril 2008

Hogares NSE bajo $4,157.06
Hogares NSE medio S$5,465.39
Hogares NSE alto $8,547.17
Promedio nacional $5,248.68

Fuente: elaboracion propia con base en CESTUR, 2008.
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Sin embargo, a partir de las zonas geograficas, en el estudio se destacd que la ZMM es la
que tiene un gasto inferior, comparado con el resto del pais (Figura 3.8.). Sin embargo, en
cuanto al promedio nacional de duracién del viaje, que es de 4.4 dias, la ZMM tiene un

porcentaje mayor: 5.1, el mas alto registrado dentro del pais.

Figura 3.8. Gasto promedio efectuado por hogar en la realizacién de un viaje
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Fuente: elaboracidn propia con base en CESTUR, 2008.

En cuanto a la preferencia del destino, los viajeros de la ZMM, con base en las mediciones
realizadas en la segunda mitad de 2007 y la primera mitad de 2008, mantienen una
tendencia creciente en torno a la eleccién de destinos que estan localizados dentro del
propio estado de Nuevo Ledn entre el 37% y el 55%, enseguida el estado de Coahuila,
Tamaulipas, San Luis Potosi, Veracruz y Jalisco (Figura 3.9.). Los turistas domésticos
tienden también a repetir las visitas a los destinos mas populares o que mas les ha

gustado (McKercher, 2000).
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Figura 3.9. Preferencia de eleccién en el destino de los viajeros de la Zona Metropolitana

de Monterrey
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Fuente: elaboracién propia con base en CESTUR, 2008.

3.3. MARCO JURIDICO DE NUEVO LEON PARA LA CONSTRUCCION DE SEGUNDAS
RESIDENCIAS EN EL MUNICIPIO DE ALLENDE

El municipio de Allende se encuentra regido por la ley de desarrollo urbano del estado de
Nuevo Ledn, donde los fraccionamientos se clasifican en habitacionales de urbanizacién
inmediata; habitacionales de urbanizacion progresiva; comerciales y de servicios; parques
industriales; funerarios o cementerios; campestres; recreativos; turisticos; vy

agropecuarios.

Por el interés de la tesis, los fraccionamientos a estudiar son los campestres y turisticos.
Para la construccion de los mismos se deben cumplir las siguientes obras de urbanizacién:

contar con una red de abastecimiento de agua potable y de suministros auténomos, que
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se sujetaran en su disefo, construccidon y operacion a las normas, especificaciones vy
lineamientos, a lo sefialado por la autoridad u organismo operador de los Servicios de
Agua y Drenaje de Monterrey, en la autorizacion respectiva; el drenaje sanitario debera
ser resuelto mediante el empleo de fosas sépticas o red general con su planta de
tratamiento correspondiente; contar con una red de energia eléctrica para uso
domiciliario, y una red de alumbrado publico de seguridad; en cuanto a la vialidad, se
debe contar con terraceria nivelada y compactada, empedradas o pavimentadas, segun la
autorizacién correspondiente; y una nomenclatura y sefialamiento vial, adecuadas a las

caracteristicas del fraccionamiento de que se trate.

Ademas, al llevar a cabo cualquiera de las acciones de crecimiento urbano, deben ceder
gratuitamente al municipio, sin condicién, reserva o limitacién alguna para destinos y
equipamiento urbano publico, una superficie de suelo de los fraccionamientos campestres

y turisticos para la formacidn de jardines, parques, areas recreativas y similares.

Dentro de esta ley, la seccidon octava estd desarrollada especificamente para los
fraccionamientos campestres; dentro del articulo 212 se establecen las normas basicas

gue deben cumplir estos fraccionamientos:

Sélo podran ubicarse fuera de los centros de poblacién, esto es en dreas que no se hayan
definido como urbanas, de reserva para el crecimiento urbano o no urbanizable, por
causas de preservacion ecolédgica, de prevencién de riesgos o de mantenimiento de
actividades productivas dentro de dichos limites, segln el plan o programa municipal de

desarrollo urbano.

Los fraccionamientos campestres estdn destinados para la construcciéon de vivienda
unifamiliar y sus obras complementarias como cocheras, estacionamiento para visitantes,
palapas, asadores, albercas, canchas, vestidores, servicios sanitarios, tanques para
almacenamiento de agua potable, fosas sépticas, plantas de tratamiento de aguas negras

y dreas recreativas para la familia.
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En cuanto a la densidad maxima permisible de viviendas, se sujetard a lo siguiente: en
predios con pendientes de 0% a 30 % se permitiran hasta cinco lotes por hectarea bruta,
ninguno de los cuales deberd tener una superficie menor a 1,500 m?; en predios con
pendientes mayores al 30% y menores de 45% solo se permitird un lote por hectarea
bruta; y en predios con pendientes mayores al 45%, se prohibe fraccionar, sélo se
aprobaran parcelaciones con las superficies y dimensiones que acuerdo con el
Ayuntamiento, no puede ser ninguna parcela resultante inferior a una hectarea vy
solamente podra construirse una vivienda y los accesos seran senderos de terraceria de 6
metros como maximo, y en cada uno de los lotes del fraccionamiento campestre, sélo
podrd construirse una vivienda, y sus obras complementarias con un ancho minimo de las

vias publicas de de 10 metros.

Los fraccionamientos recreativos y turisticos se encuentran regidos por la seccidon novena
de la ley de desarrollo urbano, que en el articulo 214 sefala que éstos podran autorizarse
para satisfacer la demanda de inmuebles destinados a la realizacion de actividades
comerciales y de servicios relacionados con la recreacion y el disfrute del tiempo libre de

la poblacidn, y estaran sujetos a las siguientes disposiciones:

Sélo podran ubicarse fuera de los limites de los centros de poblacién, segun el plan o
programa de desarrollo urbano correspondiente o, en su caso, en las areas que determine
el plan o programa municipal de desarrollo urbano; el frente minimo de los lotes sera de
50 metros, con una superficie minima de 5,000 metros cuadrados; la densidad de vivienda
debera ser determinada en el plan o programa de desarrollo urbano aplicable; en cuanto
al aprovechamiento predominante de este tipo de fraccionamientos, serd el de
edificaciones y areas para: hoteles, moteles, campamentos para casas rodantes con o sin
automotor, restaurantes, clubes deportivos, albercas, gimnasios, tiendas de conveniencia,
parques de juegos mecanicos, canchas, campos y unidades deportivas, lienzos charros,
rodeos, plazas de toros, en su caso, embarcaderos, gasolineras, estaciones de carburacién
de gas L.P., talleres de reparacién de vehiculos, seguridad publica, emergencias y primeros

auxilios y las demas que complementen a las mencionadas, a juicio de la autoridad
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municipal; deben contar con un ancho minimo de vias publicas de 13 metros; se debe
ceder, a titulo gratuito, a favor del municipio correspondiente, las superficies de suelo

determinada como vias publicas.

Cuando el fraccionamiento campestre sea objeto de un régimen de propiedad en
condominio, estard sujeto a las mismas normas, restricciones y obligaciones de cualquier
otro fraccionamiento y, adicionalmente, el fraccionador debera definir la forma de
organizaciéon para prestar los servicios comunitarios y el mantenimiento del
fraccionamiento, mismos que seran con cargo a los propietarios de los terrenos. En la
aprobacion de ventas o condominio del fraccionamiento, deberd incluirse esa propuesta,
la cual, una vez autorizada por la autoridad competente, se debera insertar

obligatoriamente en las clausulas del contrato de ventas de cada lote.

3.4. REESTRUCTURACION Y FRAGMENTACION DEL ESPACIO

El turismo ejerce una significativa influencia sobre la organizacion del territorio, derivado
de sus consecuencias o impactos visibles (Méndez, 1997 en Gallegos, 2006); asi, la
actividad turistica, transforma los medios fisico, social y cultural de los territorios en
donde se inserta, y fomenta la articulacidon de nuevas regiones socioeconémicas con una
organizacién interna y externa (Lozato, 1990; Callizo, 1991; Ldpez, 2002 en Gallegos,

2006).

En el contexto neoliberal, la accion del turismo dentro de las ciudades trastoca
directamente su estructura urbana pues, la privatizacién del espacio para desarrollar
servicios recreativos y culturales conduce a una creciente division social de la ciudad que
restringe su uso a quienes pueden pagarlos (Bertoncello, 1996 en Gallegos, 2006), lo que
conlleva un modelo territorial basado en la exclusidn, polarizacion y segregacion

socioespacial (Hernandez, 2009).
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Dentro del contexto econdmico actual, los beneficios para el sector privado,
particularmente para aquellas empresas cuyas ganancias estan abiertamente ligadas a la
explotacidon y manipulacion del territorio y el mercado inmobiliario, se han multiplicado
notablemente (Bertoncello, 1996; Lépez 2002; Lépez y Sanchez, 2002 en Gallegos, 2006);
es asi como nuevas urbanizaciones destinadas a las clases privilegiadas son producidas por
los desarrolladores urbanos, actor social que invierte en tierras periurbanas “baldias” y las
comercializa, previo acondicionamiento de la infraestructura urbana y de las

caracteristicas ambientales (Herndndez, 2009).

La inversién o capitalizacién del territorio mediante el turismo genera profundas
desigualdades socio-econdmicas y cambio en el costo de lo material y el estilo de vida,
pues tal actividad no soélo considera al territorio como un simple “bien de
contemplacion”, sino también como un “bien de usufructo y consumo”, sujeto a
transformaciones, reestructuraciones y especulaciones que elevan significativamente su

valor original (Bertoncello, 1996 en Gallegos, 2006).

El suelo se considera como una mercancia poseedora de un valor en funciéon de su
localizacidn, utilidad e inamovilidad, que lo caracterizan como un bien escaso. Cuando el
valor del suelo determina el uso, como en el caso del turismo en las ciudades, se propicia
una fuerte especulacién manifiesta al momento de su intercambio en el mercado (Vinuesa

y Vidal, 1991 en Gallegos, 2006).

Dentro del mercado de inmobiliario, la creacién de barrios privados, se basa en un
concepto de la ciudad como propiedad privada; se establece asi un proceso de
autosegregacion, tanto fisica y social, que se produce en los espacios de ocio, donde los
turistas auto segregados buscan el mismo estilo de vida que la de su primera residencia,
dentro de un entorno ameno y seguro, que conlleva costos que pueden ser cubiertos sélo

por las clases altas (Hernandez, 2009).

Las urbanizaciones privadas son un sintoma del nuevo paisaje urbano que se construye en

este siglo. Las clases que consumen y los actores sociales que producen estos espacios-
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guetos trasladan el modelo hacia las segundas residencias destinadas al turismo
(Herndndez, 2009). Dentro de las ciudades turisticas; esta apertura y desarrollo ha
significado rupturas urbanas abruptas: al interior coexisten heterogeneidades manifiestas
de la fragmentacion del espacio, reductos de pobres, de ricos o de turistas (Castells, 1991;

Campos, 2004 en Gallegos 2006).

El territorio turistico se caracteriza por el hecho de que su organizacién satisface la
demanda de un uso diferencial de tiempo y el consumo de unos tipos especificos de
bienes. Por tanto, a pesar de la generalizacién de amplios conjuntos urbanizados, puede
entenderse que la urbanizacién turistica tiende a responder a una prdactica urbana
singular, funcionalmente y estructuralmente diferenciada de la ciudad convencional
(Campos, 2004 en Gallegos 2006); de esta manera, el turismo se transforma en una
actividad que desarticula las relaciones socioterritoriales preexistentes y construye una

nueva identidad, es decir, un nuevo territorio (Hernandez, 2009).

La conformacion de estos nuevos fraccionamientos se debe, en parte, a la amenaza que
representa para el turista el paisaje exterior; por eso es necesario separarse radicalmente
del “otro”, mediante la autosegregacion dentro de espacios custodiados; otro factor que
profundiza la fragmentacion territorial se debe a las fuertes inversiones en obras publicas
que realiza el gobierno para dotar de infraestructura a estos espacios, a lo cual también se

debe sumar las inversiones privadas por parte de los agentes inmobiliarios.

Herndndez (Op. Cit.) habla del neoexclusivismo, entendido como dimensién ideoldgica
que se manifiesta mediante el surgimiento del individualismo y sociocentrismo; esto
implica la separacion de las otredadedas; mientras que el descanso y el ocio se realizan
con las mismas practicas cotidianas, lo exclusivo se transforma en un ideal y simbolo

distintivo.

Existen otras dimensiones: en la dimensidn politica esta centrada en la forma de actuar de
los gobiernos locales, que brindan facilidades para la creacién de emprendimientos

urbanos; esto se debe a que, segin los municipios receptores, estos proyectos atraen a
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futuros propietarios, quienes pueden pagar las tasas de impuestos municipales y asi

obtener una mejor recaudacion para la inversién publica local.

La dimension social se determina por la exclusion de cualquier proyecto de inclusion
turistica (como un derecho); los espacios neoexclusivistas son para separar, no para unir,

ni para el bienestar comun a través del efecto derrame.

La dimensidon econémica del neoexclusivismo se manifiesta en la comercializaciéon de
paisajes ambientados y preparados para una urbanizacion turistica, siendo el mercado

inmobiliario la base para la transformacion territorial.

La dimension cultural estad determinada por los valores transmitidos por las trasnacionales
de la cultura, donde las nuevas formas de practicas turisticas, son proporcionadas a través

del marketing para generar una diversificacion en la oferta.

La dimension ecoldgica es el valor agregado de la transformacion del ambiente para que
sea habitable, brindando privacidad y un paisaje urbano verde en las urbanizaciones

privadas.

3.5. SITUACION DE LOS FRACCIONAMIENTOS PARA SEGUNDAS RESIDENCIAS EN ALLENDE,
NUEVO LEON

A partir del primer acercamiento a la zona de estudio en septiembre de 2010, y tras
entrevistas realizadas a las autoridades del municipio, se determind la presencia del
turismo de segundas residencias dentro del mismo; durante el segundo trabajo de campo,

efectuado en enero de 2011, se pudo observar y constatar dicha presencia.

Durante el segundo periodo de trabajo de campo se concretd una entrevista con la
arquitecta Karina Leal Salazar, quien funge como Secretaria de Desarrollo Urbano vy
Ecologia en el municipio; en esta entrevista se establecieron e identificaron los siguientes

fraccionamientos existentes: San Eugenio, ubicado cerca de la Sierra Madre Oriental en la
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comunidad de Las Raices, y otros dentro de la comunidad Hacienda San Antonio vy
Hacienda los Guzman, por mencionar algunos; Colinas del Vergel, Villas de Allende, Villa

de San Antonio, La Joya (Figura 3.10).

En un analisis posterior, a través de imagenes de satélite, en donde se observa la
construccién y agrupamiento de los fraccionamientos desarrollados dentro del municipio,
se deben tomar en cuenta los factores de localizacién que detonan esta particularidad; a
partir de la propuesta de Cardenas (1991), se dividen en decisivos, importantes vy

deseables.

A partir de esta clasificacion, en cuanto a los decisivos, en el municipio se puede distinguir
la existencia de vias de comunicacién de enlace internacional; la carretera nacional, que
conecta la Zona Metropolitana de Monterrey con diferentes destinos como Ciudad
Victoria, Tampico, Nuevo Laredo en un escenario cercano, y dentro de distancias mayores,
o internacionales, conecta con la Ciudad de México, Laredo, y San Antonio, esta carretera
es la misma que enlaza a Allende. En cuanto a las condiciones de transito, se puede hablar
que es una via con trazado y superficies normales y planas, por lo que se dice que cuenta
con seguridad de conduccién. La distancia-tiempo desde Allende al centro urbano mas
cercano, es decir, la Zona Metropolitana de Monterrey, es de 59 kildmetros, que pueden
ser recorridos en 45 minutos; es importante sefialar que debido a que los turistas
domésticos realizan el viaje por su cuenta, el automévil se convierte en el medio de

transporte mas utilizado.
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Figura 3.10. Segundas residencias en el municipio de Allende, Nuevo Ledn

Fuente: fotografias de Yessica Italivi Lara Lopez, 2011.
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En cuanto a los atractivos turisticos dentro de la divisidon de sitios naturales, en la parte
oeste del municipio se encuentra localizado en la Sierra Madre Oriental, clasificada en la
subdivision perteneciente a la de montafias, y en la categoria de lagos, lagunas y esteros
se ubica el rio Ramos. Se entienden como atractivos naturales a los recursos no
desarrollados por el ser humano que pueden servir de base para las actividades turisticas,
estos recursos presentes en el entorno natural tienen relevancia para el turismo como
rasgos y componentes de las atracciones que se visitan, asi como contextos para la
realizacién de actividades y de gran atractivo visual; entre los valores de la naturaleza en
relacién con el turismo, desde el punto de vista estético el valor de la naturaleza se
traduce en un conjunto de recursos que estimulan los sentidos y que forman parte de la

experiencia de los turistas (Farrell, 2000).

Es a partir de estos factores, que se logra entender la actual distribuciéon de los
fraccionamientos y quintas campestres; los principales nodos de atraccion son los
atractivos naturales como la Sierra Madre Oriental y el rio Ramos; sin embargo, existe otra
concentracion de fraccionamientos campestres importante a lo largo de la carretera, con
direccién al municipio de Cadereyta. También es importante reconocer que existen
numerosos proyectos inmobiliarios en desarrollo a lo largo de la Carretera Nacional, y los
cuales se extienden mas alld de los limites municipales y localizados dentro del municipio

de Montemorelos, como es el caso del campo de golf, que mas adelante se analizara.

También estan presentes en el municipio importantes atractivos arquitecténicos, como el
palacio municipal y la plaza principal denominada Plaza Ignacio Zaragoza, ademas en
Paseo denominado la Loma de la Santa Cruz, se localiza el mirador de la Santa Cruz donde
se construyo un teatro al aire libre, estos edificios y mirador han sido recientemente
remodelados (Figura 3.11), asi mismo se puede identificar la parroquia de San Pedro
Apostol, que es una réplica a menor escala de la Basilica de San Pedro, en Roma (internet

1).
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Figura 3.11. Atractivos arquitectonicos en el municipio de Allende, Nuevo Ledn

(a) (b)

(c) (d)

a) Palacio municipal, b) Teatro al airelibre, c) Parroquia de San Pedro Apdstol, d) Mirador de la Santa Cruz.

FUENTE: Fotografias tomadas por Yessica Italivi Lara Lépez.
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Sin embargo, es importante reconocer que el fenédmeno de segundas residencias no es
actual. Con base en las entrevistas realizadas, en especial con el actual presidente
municipal, Jorge Alberto Salazar Salazar, se sefialé que el proceso del cambio de uso del
suelo en Allende comenzé a partir de que los plantios de cafia de azucar, fueron
reemplazados por citricos, lo que se generalizd en los municipios aledafios; en la década
de los 60s, una helada dané significativamente las plantaciones, lo que obligd a los locales
a diversificar la economia, en rubros como el transporte de carga y la apicultura,

principalmente.

En los ultimos afios, con la implantacion del turismo y un importante proceso de
tercerizacién de la economia del municipio que ha derivado en un cambio notorio del uso
del suelo, con consecuencias como el aumento del precio del suelo, generando

especulacion inmobiliaria y abandono de tierras cultivables.

El municipio cuenta con un programa de ordenamiento territorial, facilitado por la
Arquitecta Karina Leal Salazar, en éste, se establecen y delimitan las zonas habitacionales;
a partir de lo anterior dependen las densidades de los fraccionamientos autorizados para
su construccion; este programa esta proyectado hasta el afio 2020 (Figura 3.12 vy Figura

3.13).

Asi, en Allende se ha establecido un numero cuantioso y creciente de segundas
residencias; desde luego la cercania con la ZMM (concentracién urbana mas importante
del estado), influye en ello, por ser un foco emisor de turistas; también, es importante
tomar en cuenta el indice de marginacion de la poblacién, en dentro de esta drea urbana
todos los municipios que la conforman presentan un indice de marginacion muy bajo
condicion favorable para la adquisiciéon de una segunda residencia, sin embargo, en
encuestas realizadas a habitantes y autoridades locales, se reconoce también que dentro
del municipio existen también turistas de segundas residencias de Estados Unidos por su
relativa cercania o por un proceso de migracion, siendo los principales lugares de donde

provienen Houston y Dallas.

81



El establecimiento de los fraccionamientos campestres y los predios de grandes
construcciones a su interior, también denominadas quintas, generan fuentes de empleo
directo en la fase de construccién, para su cuidado, seguridad y mantenimiento y, de
manera indirecta, también tienen un efecto en el empleo, pues fomentan el
establecimiento de algunos expendios de viveres y otro tipo de servicios empleados por

los turistas, como comercios especializados, o limpieza de albercas y jardineria.
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Figura 3.12. Localizacidn de los fraccionamientos campestres en Allende, Nuevo Ledn

Fuente: elaboracién propia con base en trabajo de campo e imdgenes de satélite, 2011.
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Figura 3.13. Ordenamiento territorial de Allende, Nuevo Ledn: una proyeccion al 2020

Fuente: elaboracién propia con base en el mapa del ordenamiento territorial de Allende.
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Es importante reconocer que, pese a la significativa presencia de segundas residencias, las
autoridades locales aun no tienen los datos precisos de las propiedades y sus extensiones,
asi como la cantidad de personas que acuden al municipio con tal fin, pese a que la oferta

de propiedades es constante y en crecimiento (Figura 3.14).

Con base a las encuestas realizadas a los habitantes del municipio durante la visita
realizada en enero de 2011, se pudieron reconocer algunas de las fechas en las que los
turistas acuden en mayor cantidad: periodos vacacionales de fin de afio y Semana Santa,
principalmente, aunque también son relevantes los fines de semana o puentes

vacacionales.

La tendencia al crecimiento de los fraccionamientos campestres, se ha visto mermada por
diversas causas, como la desaceleracion econdmica del pais que recae inmediatamente en
el sector inmobiliario, pero de manera aun mas significativa y reconocida tanto por los
habitantes como por las autoridades del municipio, son los niveles de inseguridad que en
ultimas fechas se han tenido en la Zona Metropolitana de Monterrey, con lo que el
volumen de construccidon ha disminuido, tanto en la zona campestre como en la zona

residencial (aunque esta ultima en menor grado).

Es importante considerar que se han registrado multiples hechos violentos en diferentes
puntos de la Carretera Nacional, principal via de comunicacion entre el espacio emisor
(ZMM) vy el espacio receptor del turismo de segundas residencias de Allende; por otro
lado, muchos de estos inmuebles estan alejados de los caminos principales, por lo que se

mantienen en un alto riesgo ante estos hechos violentos.
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Figura 3.14. Publicidad de fraccionamientos campestres en el municipio de Allende,

Nuevo Lebdn

Fuente: fotografias de Yessica Italivi Lara Lopez, 2011.
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3.6. ELCAMPO DE GOLF COMO EXPRESION DEL TURISMO DE SEGUNDAS RESIDENCIAS

El campo de golf “El Sol” no se encuentra localizado dentro del limite municipal de
Allende, sino en el municipio contiguo de Montemorelos; sin embargo, en la publicidad
de este campo encontrada en la pagina de Internet de este inmueble, asi como en
espectaculares y volantes que se reparten en diferentes sitios, se publicita este campo de
golf como situado dentro de Allende, Nuevo Ledn. Segun los administradores de este
campo de golf, en la publicidad citada se comercializa de esta manera, con el fin de crear
la imagen de que este predio es cercano a la ZMM, pues Montemorelos, se le identifica

como un lugar mas lejano (Figura 3.15).

Aungue este campo de golf no estd en Allende, si es muy cercano, y por lo mismo, se
reconoce que tiene y seguira teniendo, un efecto relevante en la dinamica inmobiliaria de
Allende, en cuanto a los precios de los inmuebles, como en el cambio de uso de suelo; y

sobre todo en el incremento de turismo de segundas residencias.

El TSR tiene diversas etapas en su consolidacién dentro de un territorio; su objetivo es
producir suelo urbano, construir viviendas y comercializarlas (Aledo 2008), de esta
manera, el proceso turistico residencial consta de cuatro operaciones: la compra de tierra,
su transformacién en suelo urbano, la construccién de viviendas y urbanizaciones, y la

venta de las mismas (Aledo, 1996).

87



Figura 3.15. Localizacion del campo de golf

Fuente: elaboracién propia, 2011.
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Durante este proceso, las normas de localizacién, asi como el precio de las viviendas
ofertadas, se dictan por las empresas o consorcios encargados de la construccién; dentro
de la evolucién de construcciones relacionadas con el TSR, se da la de macrourbanizacion
del entorno o dentro del campo de golf, lo que progresa hasta el ofrecimiento, de
servicios a priori como spas, restaurantes, tiendas de ropa, esta etapa se puede observar

actualmente dentro del campo de golf “El Sol”.

El fraccionamiento, que en este momento estd en la etapa de construccién y publicidad,
llamado “El Sol del Vergel”, consta de 80 lotes cuya area es de 1000 m%; en cuanto a los
servicios que tendrd son: hotel boutique, casa club, spa y urbanizacién subterrdnea, es

decir, luz, teléfono e internet (Figura 3.16).

Entre las razones por las que se ha generado la oferta inmobiliaria dentro de complejos de
golf es que éste es un elemento que otorga un alto valor afiadido a las propiedades
adquiridas, tal como se menciona en la publicidad de la pagina de internet del proyecto

con la frase: “Plusvalia garantizada” (Figura 3.17).

Para llevar a cabo un desarrollo de estas dimensiones se necesita de fuertes inversiones,
lo que significa la participacion de grupos inmobiliarios con un capital significativo; en este
caso, es el Grupo Vergel, que tiene mas de 20 anos en el ramo y ha construido mas de 15
proyectos inmobiliarios dentro de la zona de la Carretera Nacional (internet 2); el

proyecto cuenta con una inversion estimada de 150 millones de pesos (internet 3).

89



Figura 3.16. Plano del fraccionamiento “El Sol del Vergel”.

Fuente:internet 4.

En cuanto a las caracteristicas arquitectdnicas, este tipo de complejos turistico-
residenciales siguen un modelo cerrado en busca de seguridad, que se logra con una valla
o muro a modo de perimetro de seguridad, con una entrada y otras medidas de vigilancia
(Aledo, 2008). En el caso de “El Sol del Vergel”, la seguridad de los residentes y visitantes
estara controlada mediante dos entradas independientes respectivamente; la primera se
hara sobre la carretera nacional, y la otra, sélo sera para el fraccionamiento, por lo que los
residentes contaran con accesos independientes, este modelo responde al nombre

exclusionista.

90



Figura 3.17. Publicidad del fraccionamiento dentro del campo de golf.

Fuente:internet 5.

Por su parte, el modelo inclusionista pretende resolver todas las necesidades de los
residentes dentro del complejo, ofertando multiples servicios con el objeto de incentivar
el maximo gasto del residente dentro de los servicios ofertados por la propia empresa
(Aledo, 2008), ademas de los ya mencionados, en este caso, dentro del campo de golf se
cuenta ya con el restaurante “El Sefior”, cuya especialidad es la alta cocina mexicana

(Figura 3.18).

El campo de golf se localiza a un costado de la Carretera Nacional, la cual es la principal via
de acceso y salida de la ciudad de Monterrey a la zona sur del estado, ademas de ser de
libre transito lo que garantiza la accesibilidad a dicho campo de golf, en este punto cabe
sefalar que se genera una porcion territorial que fomenta la segregacién y contrasta con

las formas tradicionales de la tenencia de la tierra.
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Figura 3.18. Restaurante ubicado dentro del campo golf

Fuente: internet 6.

Los imaginarios que soportan el TSR manejan el discurso de que ante la dificultad de la
vida urbana, se requiere la busqueda de reposo y tranquilidad; esto se refleja claramente
en la publicidad de este desarrollo turistico-residencial: “... lo importante de este concepto
es experimentar la tranquilidad de vivir rodeado de naturaleza ademas de contar con un

campo de golf a unos cuantos pasos de su hogar” (Figura 3.19 y Figura 3.20).
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Figura 3.19. Publicidad del fraccionamiento dentro del campo de golf

Fuente:internet 7.

Figura 3.20. Publicidad del fraccionamiento dentro del campo de golf

Fuente:internet 8.

A casi todos los objetos, se les puede atribuir una cualidad o atractivo especial que
permite que éstos se eleven, a través de la publicidad, al estatus de atraccidn turistica. Un
requerimiento es que éste objeto se asocie con una ubicacién, ya que esto lo que lo

distingue de otros bienes de consumo; también se requiere de una imagen que le dé al
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turista el porqué ese objeto debe suscitar interés o atractivo y generalmente son creados

a partir de recursos medioambientales (Lew, 2000).

En este caso, es la Sierra Madre Oriental es el objeto que motiva el desplazamiento de los
turistas y que por su relativa cercania con el complejo, eleva de manera significativa el

precio de los terrenos ofertados, la vista hacia ésta se oferta de tal manera:

“La ubicacion de cada uno estd estratégicamente planeada para que absolutamente toda
las vistas del area residencial tengan como escenario el fairway, los lagos dentro del

campo o bien las faldas de la Madre Sierra” (internet 9, 2011 y figura 3.21)

Figura 3.21 Vista hacia la Sierra Madre Oriental desde el campo de golf

Fuente: fotografia de Yessica Italivi Lara Lépez
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Otro imaginario importante es el del lujo y la exclusividad del fraccionamiento que forma
parte fundamental de la publicidad: “Exclusividad total, sélo 80 terrenos, vivir en un
campo de golf es otra cosa, el sol resort spa y campo de golf es un desarrollo residencial y

turistico envuelto en un ambiente de lujo y satisfaccion” (Figura 3.22).

Figura 3.22. Publicidad del fraccionamiento dentro del campo de golf

Fuente: internet 10.

La construcciéon de un campo de golf, como parte de una fase del TSR, orienta el producto
a solventar algunos de los déficit propios; es asi como la oferta de golf desestacionaliza la
ocupacion de las residencias y los servicios ofrecidos dentro de éste (Mazén, 2006). Para
“El Sol”, segun la entrevista realizada a Carlos Guajardo, administrador del restaurante
ubicado dentro del campo de golf, sélo el verano es la temporada mas baja para el campo,
mientras que todas las temporadas restantes la afluencia se mantiene y aumenta de

manera considerable en periodos de puentes vacacionales.
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CONCLUSIONES

El turismo es una actividad, que ha adquirido mayor notoriedad e importancia tanto para
la economia de los paises como en la esfera académica. A lo largo de su evolucion se han
desarrollado diversas tipologias, el turismo de segundas residencias, es una de ellas; sin

embargo, en México, aun se carece de estudios concernientes al respecto, asi como el

reconocimiento de la relevancia que ha adquirido.

El turismo de segundas residencias, va mas alld de un fenémeno turistico, pues se
involucran diversos procesos como produccién de viviendas, asi como la dotacién de

servicios e infraestructura.

En el caso de Allende, Nuevo Ledn, al analizar sus caracteristicas territoriales se puede
afirmar que estas han permitido el surgimiento del turismo de segundas residencias y
podrian propiciar su futura consolidacién; el primer factor es la cercania y la accesibilidad
que se tiene con la Zona Metropolitana de Monterrey, principal asentamiento humano del
estado y la regién noreste del pais y, por ende, se convierte en el primordial foco emisor

de turistas de segundas residencias.

Otro factor a destacar son los recursos naturales con los que el municipio de Allende
cuenta, pues en él se ubica una parte importante de la Sierra Madre Oriental y el rio
Ramos, que en su conjunto construyen un escenario y paisaje de gran atracciéon y por

tanto favorable para el desarrollo del turismo en general.

El tamafio del municipio, la cantidad de habitantes dentro de éste, asi como las
caracteristicas fisicas en cuanto al estilo arquitecténico del municipio, son propicias para
la creacion de un ambiente alejado de la vida urbana, capaz de satisfacer el imaginario
turistico del TSR, el cual consiste en escapar de la densificacién y problemas surgidos

dentro de la ciudad para obtener reposo y tranquilidad.
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En cuanto a las razones por las que se adquiere una segunda residencia, también se
encuentra la de la inversién; a este respecto, actualmente en Allende se estd llevando a
cabo la creacion de un nimero significativo de fraccionamientos campestres, asi como la
venta de numerosos terrenos a lolargo de la carretera nacional principalmente, por lo que
al adquirir un terreno o un fraccionamiento ya edificado, se convierte en una forma
importante de inversion inmobiliaria, pues se estd frente a una importante

encarecimiento y especulacién en cuanto al valor del suelo en la zona.

Sin embargo, la especulacién en el valor del suelo que conlleva la privatizacién del espacio
para el desarrollo de fraccionamientos campestres y quintas destinadas para el turismo de
segundas residencias, ademds de modificar de manera importante la estructura urbana
actual, restringe su uso, disfrute y gozo solo para aquellas personas capaces de poder

pagarlas o construirlas.

Si bien es cierto que el establecimiento de estas propiedades generan al municipio de
Allende diversos beneficios tales como la creacidon de empleos directos e indirectos, asi
como el pago de impuestos y algunos otros servicios, es importante reconocer que el
gobierno municipal tendrd que ser capaz de crear y dar servicios suficientes para
satisfacer la creciente demanda, ademas de designar mayores presupuestos para la
construccién de esta infraestructura, y seguir dotando a la poblacién actual de estos

mismos servicios.

Sin duda los espacios con mayor atractivo dentro del municipio son los que se ubican en
las cercanias de los atractivos turisticos; es el caso especifico de la Sierra Madre Oriental y
el Rio Ramos. Sin embargo, estos lugares dentro del mapa de Ordenamiento Territorial del
municipio se encuentran localizados dentro de la zona de preservacién, por lo que resulta
importante llevar un control altamente cuidadoso en cuanto a los trdmites y permisos
relacionados para otorgar la licencia de construccién de los fraccionamientos asi como un
control en cuanto al volumen de los fraccionamientos y quintas campestres que se lleven

a cabo para poder mantener intacto el paisaje y belleza del lugar.
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Un factor fundamental sera el de promover una mayor oferta de actividades a realizar
dentro de Allende, ademas de las que se llevan a cabo actualmente, como Ia
remodelacién de la plaza principal, la remodelacién del mirador “Santa Cruz”, asi como la
construccién de un parque denominado “Bicentenario”; ademds de la promocién de
diversas ferias como la del aniversario del municipio que se realiza en el mes de marzo,
elementos que podran formar parte del atractivo para el desarrollo del turismo de

segundas residencias.

También es importante realizar de la construccion de servicios complementarios para el
turismo, como una mayor oferta de productos gastrondmicos como restaurantes o
tiendas de viveres que al mismo tiempo generarian una mayor derrama econémica dentro
del municipio, asi mismo el mejoramiento de las condiciones de las calles o caminos que

conducen a los fraccionamientos y quintas campestres.

El fraccionamiento dentro del campo de golf significa una nueva modalidad del turismo de
segundas residencias, donde la presencia de éste, soluciona algunas deficiencias en
cuanto a los servicios y atractivos turisticos existentes dentro del municipio, por lo que
ademas de ser un lugar donde se ofertan estos inmuebles, se convierte en un atractivo

mas para la construccién y consolidacion de nuevos fraccionamientos en sus cercanias.

Pese a esto, es de gran repercusién en el desarrollo de fraccionamientos campestres y
quintas factores que van mas allad del dominio de las autoridades locales, como la reciente
desaceleracion econdmica de México y la violencia e inseguridad que se presenta en la
zona norte del pais, afectando en gran medida a la Zona Metropolitana de Monterrey;
estos hechos han repercutido significativamente en la construccion y establecimientos de

estos fraccionamientos y quintas campestres.
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