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TURISMO INMOBILIARIO: UN ANALISIS MULTIDIMENSIONAL

Por: Oscar Andrés Liihring Valentin

Resumen: Este proyecto de investigacion contempla las transformaciones espaciales, sociales,
econdémicas y ambientales que trae consigo el Turismo Inmobiliario y Residencial en el territorio
y las poblaciones autoctonas. Como parte de la metodologia se utiliz6 un disefio no-experimental
cualitativo con un enfoque multimétodos. Esto permitio al investigador emplear multiples fuentes
de recopilacion de datos. Se revisaron libros, articulos de revistas arbitradas, bases de datos
digitales, noticias de periddicos digitales puertorriquefios y entrevistas en plataformas digitales de
videos que indagaban el fendmeno. Entre las conclusiones se pudo afirmar el desplazamiento de
las comunidades endémicas mediante la especulacion y desregularizacion incrementando el valor
de los bienes inmuebles y del suelo disminuyendo el inventario de vivienda asequible y el maximo
uso potencial del suelo. Desde la perspectiva ambiental, se evidencio el riesgo y la vulnerabilidad
que conlleva la destruccion de dunas de arena, mangles, arrecifes de coral y yerbas marinas debido
la construccion de complejos residenciales y amenidades turisticas en violacion de codigos
ambientales, planes de uso de suelo y la incapacidad institucional para atender el problema. Por
otro lado, se discuti6 la invasion del espacio costero y como priva a la ciudadania del derecho a la
recreacion y disfrute de bienes comunes debilitando la cohesion y el tejido social. Por ultimo, se
presentan recomendaciones de politica publica para regular esta practica turistica.

Palabras Claves: Turismo Inmobiliario, Planificacion Turistica, Ordenamiento Territorial, Gestion

de la Zona Costanera



Introduccion
La industria del Turismo en Puerto Rico representa el siete por ciento (7%) del Producto Interno
Bruto del pais (Junta de Planificacion, 2018). El Producto Interno Bruto (PIB) segin Callen
(2008):
“mide el valor monetario de los bienes y servicios finales —es decir, los que adquiere el
consumidor final— producidos por un pais en un periodo determinado (por ejemplo, un
trimestre o un afio), y cuenta todo el producto generado dentro de las fronteras. Abarca los

bienes y servicios producidos para la venta en el mercado, pero incluye también otros,
como los servicios de defensa y educacion suministrados por el gobierno.” (p. 48)

Ante tales hechos, es fundamental investigar los efectos y las consecuencias del Turismo
Inmobiliario y Residencial en Puerto Rico. Este fendmeno es interdimensional por lo que amerita
un analisis profundo desde diferentes disciplinas y campos de estudio. Las edificaciones para uso
no principal o de segunda residencia tiene un impacto en la transformacion de este espacio con
efectos socioecondmicos, politicos y ambientales que no aportan a la sostenibilidad. El potencial
econdmico mediante el turismo ha producido una explotacion de los espacios como naturaleza
inherente del Ciclo Expansivo Financiero Inmobiliario, ocasionando una segregacion
socioespacial del territorio.

Cabe destacar que el principal responsable de estos fendmenos ha sido la flexibilizacion en la
implementacion de los instrumentos de planificacion, como los planes de ordenamiento territorial
y planes de uso de terrenos. Por lo tanto, en este proyecto de investigacion se evidenciard el
enfoque neoliberal tras la venta de terrenos publicos (liberalizacién del suelo) impulsado por el
sector gubernamental con el pretexto de incentivar el crecimiento econdomico de las comunidades.
También, se examinara la dimension ambiental, puesto que esta practica ocurre tanto en el litoral
como en el interior. No obstante, en Puerto Rico es frecuente en la zona costanera por su condicion
de archipiélago. Es trascendental indagar sobre la tematica, pues las zonas litorales o costeras son

el principal motor de desarrollo economico de la sociedad puertorriqueiia. El Censo del 2010 indica



que el sesenta y dos por ciento (62%) de los puertorriquefios y puertorriquefias viven proximo a la
costa y esta siendo asediada por el sector inmobiliario. El resultado ha sido cuestionable y lo que
se ha generado es un desplazamiento peculiar: la gentrificacion. En concordancia con Acosta,
Sarabia y Valdez (2018) estos se distinguen “por ser espacios aburguesados que buscan la
acumulacion, el consumismo y el miedo como caracteristicas inalienables del enclave” (p.3). Por
consiguiente, el Turismo Inmobiliario y Residencial ha traido consecuencias funestas al desarrollo
econdmico sustentable y a la proteccion del patrimonio natural costero.

Esto refuta sustancialmente los planteamientos de desarrollo econémico con la liberalizacion del
suelo para edificaciones mayormente de corte de segundo hogar. Es decir, las plazas de empleo
son transitorias y con ganancias exponenciales para los desarrolladores inmobiliarios. Ademas, se
origina una estacionalidad econdmica. La caracteristica primordial de esta manifestacion es la
dependencia en este caso de la temporada de turismo exodgeno para el movimiento econémico de
la zona y como consecuencia la inflacion en el costo de los bienes y servicios de la region.
Igualmente, ha afectado a la industria hotelera, tras competir con los mercados de plataformas
como Airbnb o Peer-to Peer (P2). Se tiene que enfatizar que estas formas de negocio no estan
siendo reguladas en distintos territorios y estados, poniendo en desventajas industrias turisticas
reguladas como lo es la hotelera, disminuyendo los ingresos a las arcas del Estado. En el aspecto
ambiental la construccion en la Zona Maritimo Terrestre conlleva dafios irreconciliables como
resultado de la transformacion del suelo. Los procesos de urbanizacion no planificados de las
costas han puesto en peligro los recursos naturales. La construccion desmedida de condominios ha
intensificado la erosion costera, la impermeabilizacion del suelo y la destruccion de dunas,
arrecifes de coral, manglares y humedales que sirven como barreras eventos naturales de alto

riesgo tanto antropoldgicos como naturales. De acuerdo con el Comité del Cambio Climatico de



Puerto Rico en palabras de Pefia (2018) son una barrera de proteccion ante eventos extremos
ahorrando gastos de mitigacion al Estado. Sin embargo, las construcciones ponen en peligro la
subsistencia de los mismos. Esto sitia en vulnerabilidad social y fisica a las
poblaciones circundantes. Sin mas que afadir, los efectos del turismo residencial o inmobiliario
son multidimensionales, por consiguiente, es menester indagar sobrel el mismo y establecer un
nuevo paradigma de desarrollo sostenible que armonice los intereses econdmicos y la proteccion
de la Zona Maritimo Terrestre.

Metodologia

La metodologia de la investigacion cientifica es definida por Cortés e Iglesias (2004) como
“aquella ciencia que provee al investigador de una serie de conceptos, principios y leyes que le
permiten encauzar de un modo eficiente y tendiente a la excelencia el proceso de la investigacion
cientifica” (p.8). En este proyecto investigativo se aplico un enfoque no-experimental, puesto que
lo que se pretendid fue buscar experiencias en otros paises de las consecuencias e implicancias en
el territorio impulsado por el Turismo Inmobiliario y Residencial. De esta manera, se busca
describir y discernir sobre aspectos y matices que influyen en esta practica turistica, de modo que,
se pueda comprender a profundidad las dimensiones del concepto ordenadamente y
estructuradamente. Por tanto, la investigacion estuvo basada en una metodologia cualitativa y un
enfoque multimétodos. Esta Optica permitié al investigador utilizar multiples fuentes de
recopilacion de datos. Entre las referencias bibliograficas compiladas se encuentran libros,
articulos de revistas arbitradas, bases de datos digitales, noticias de periddicos digitales
puertorriquenos y entrevistas en plataformas digitales de videos. Estas dos ultimas fuentes de
informacion fueron de relevante utilidad, ya que permitieron insertar en la investigacion a los

actores principales que estudian el tema en el pais y los datos recientes acerca de un tema



escazamente estudiado en Puerto Rico. Esto posibilitd establecer un panorama del Turismo
Inmobiliario y Residencial junto a los retos y desafios que traerd consigo en el archipiélago
puertorriqueno.
La Relacion entre Territorio, Sociedad y Turismo
El fenémeno del Turismo Inmobiliario es complejo e integra elementos socio-espaciales,
econdémicos, ambientales, por consiguiente es fundamental entender la triada territorio, sociedad y
turismo. La relacion entre los términos no es accidental, puesto que el turismo en si es una practica
social que influye en el entorno de la poblacion del territorio. De igual manera, se consolida que
tanto el turismo como el territorio son construcciones sociales. Rizo Garcia (2015) examinando la
obra de Luckman y Berger (1967) establece que la teoria del construccionismo social afianza que
los individuos componen la sociedad y esta se transforma en la realidad objetiva de ellos. Es decir,
se crea una nocion de la realidad como producto de lo “construido colectivamente en la interaccion
social”. Asi las cosas Mantero (2010) expresa:
“La identificacion del tema supone una vision del territorio y del turismo como
construcciones sociales que se consuman mediante procesos que devienen a través del
tiempo y del espacio, adoptando expresiones diferenciadas en funcion de las diferentes
logicas que adoptan los diferentes actores sociales en su pugna por la disposicion del
tiempo y del espacio, consecuencia del desenvolvimiento de sus actividades, en tanto
oportunidad de uso y goce, produccién y consumo, de tiempos y espacios socialmente
condicionados. (p.23)
De modo que, el turismo como ejercicio social, se manifiesta en un territorio conformado de
practicas sociales y tradiciones particulares de un territorio determinado. Asi lo define Lopez
Palomeque (2007) citando a Vera et al. (1997):
“el turismo es, sobre todo, una practica social de naturaleza espacial que es generadora de
actividades econdémicas y que ha dejado de ser marginal para convertirse en estructural. De

hecho se ha proyectado sobre las diversas dimensiones del conjunto de la sociedad a pesar
de los contrastes entre los paises y entre los grupos sociales de los mismos” (p.52)



Es por esto que el turismo como actividad influye directamente en la configuracion espacial del
territorio. Vereda (2007) en palabras de Cohen y Benseny (2016) explican que este hecho es
fundamentado en cuanto el turismo se sirve del territorio en su acepcion mas abarcadora. En una
especie de retroalimentacion, la actividad turistica se nutre de los atributos geograficos del
territorio, por mejor decir, el medio ambiente, los recursos naturales, la riqueza cultural y
patrimonial. Ademas, de factores econémicos y politicos del territorio. Desde esta perspectiva, la
sociedad del territorio es parte integral ya que interviene directamente en la estructuracion del
turismo y, a su vez, la actividad turistica repercute en la ordenacion del territorio. El territorio
acorde con Giménez (1996) en palabras de Hernandez y Serna (2016) “espacio apropiado y
valorizado por un grupo social para asegurar su reproduccion y la satisfaccion de sus necesidades
vitales, que puede ser aprehendido en diferentes escalas” (p.31).

En atencién a lo cual, es menester visualizar al territorio a partir de dos angulos: el fisico y el
simbdlico. La dimension fisica del territorio se refiere a la infraestructura material donde sucede
la interaccion social de las personas. En esa misma linea el caracter simbolico del territorio
significa el sentido o valor que le atribuye la comunidad en el origen de ocupacion del territorio el
cual se va transformando acorde a las necesidades de la poblacion. Se tiene que recalcar que la
practica turistica se nutre de todos los recursos disponibles en el territorio. Desde la dptica tedrica
Cohen y Benseny (2016) los recursos territoriales los definen como “las cristalizaciones, en
determinados elementos naturales, de la relacion sociedad-naturaleza” (p.36). Sin embargo, desde
un punto pragmatico son los recursos naturales, patrimonio material y los atributos humanos con
los que cuenta un territorio en particular. Por consiguiente, el mercado turistico examina los
mismos, de modo que, sean aprovechados para beneficio de la industria. La disponibilidad, la

factibilidad y la atraccion de estos recursos pueden determinar la intensidad de uso en la dindmica



turistica. No obstante, la valorizacion de estos recursos de parte de la sociedad, ya sea para su
proteccion y gestion idonea, dependera en gran medida del panorama socioeconémico, politico y
cultural de las localidades (Cohen y Benseny 2016). Asi pues, cuan comprometida e identificada
esté la sociedad con los recursos del territorio se regird la relacion entre sociedad, mercado y el
sistema politico-administrativo en el ordenamiento del territorio para uso turistico. En otras
palabras, la transformacion espacial para que la actividad turistica tome lugar en el territorio. La
alteracion de los recursos del territorio a consecuencia del turismo, sin importar sea promovido
por las fuerzas del mercado o por la administracion publica impactan la afinidad de las
comunidades autoctonas con su entorno. La practica turistica sin la participacion de la sociedad
conlleva una metamorfosis del territorio para seducir el mercado turistico. Se construyen
edificaciones para satisfacer actividades gastrondmicas, hospedaje, recreacion, transportacion y
entretenimiento para satisfacer la demanda del turista. Por lo tanto, sin la debida planificacién y
gestion territorial es probable que ante las fuerzas del mercado se invadan espacios publicos vitales
para el caracter simbdlico del territorio que brindan sentido y significado a la vida en sociedad
local.
Asi lo confirma Segovia (2007) citando a Borja y Muxi (2003):
“La historia de la ciudad es la de su espacio publico. Sostienen que el espacio publico es a
un tiempo el espacio principal del urbanismo, de la cultura urbana y de la ciudadania; es
un espacio fisico, simbdlico y politico; y agregan que al espacio publico se le pide ni mas
ni menos que contribuya a proporcionar sentido a nuestra vida urbana. La calidad, la
multiplicacion y la accesibilidad de los espacios publicos definirdn en buena medida el
progreso de la ciudadania.” (p.23)
Es a partir de la logica del anterior extracto, cuando el turismo en vez de aportar a potencializar el
territorio contribuye a originar problemas socioespaciales. La planificacion territorial del turismo

en las recientes décadas los diversos planes y politicas publicas adoptadas para gestionar el turismo

han carecido de armonia entre los intereses de las poblaciones endémicas y la potencial utilidad



del mercado turistico. Este hecho ha ocasionado la deslocalizacion del turismo. Este concepto
alude a que el turismo en la contemporaneidad se manifiesta sin situar a la sociedad local como el
nucleo de la actividad turistica. Esto es principalmente producto del fendémeno de la globalizacion.

Ortiz (2018) sostiene que:

“La globalizacién es un proceso sociohistorico y multidimensional, que conduce a la
supresion de las barreras al libre comercio. Esta expresion se aplica a la creciente
interdependencia entre la produccién, el mercado, el comercio y las finanzas, y a la alta
participacion de las economias nacionales en un sistema internacional. (p.61)

La posmodernidad como llaman a la globalizaciéon diversos autores, ha propiciado una
reorganizacion social en el territorio. Sin embargo, no precisamente ha tenido una connotacion
positiva en todos los territorios. A pesar del progreso econdmico que han experimentado
determinados paises, este sistema politico-economico ha desencadenado el surgimiento de
fricciones sociales por el suministro de los recursos tanto en la esfera nacional como en la
internacional. Esto es de esta manera porque de acuerdo a Ortiz (2018) parafraseando a Tomassini
(1996) la globalizacion en si suscita cambios no solamente en lo econdmico, sino también en
aspectos sociales, politicos y demograficos; por ende, en los centros urbanos. Ante tales
planteamientos, se puede afirmar que la globalizacién es un concepto que interfiere de manera
positiva o negativa en la vida en sociedad y en gran medida, en las sociedades llamadas, en vias
de desarrollo. El atributo colaborativo, cooperativo e interconector de la globalizacion ha
modificado territorio en su acepcion politica para adaptarlo a las tendencias econdmicas globales.
La intencidon cardinal de la globalizacion es facilitar la distribucion de capital, servicios,
actividades y seres humanos para agilizar el comercio entre los paises y la comunidad
internacional. A pesar de ello, esto fomenta una transfiguracion espacial territorio para estos fines.
Esto de esta manera, puesto que la funcionalidad del territorio se altera para ajustarlo para las

nuevas tendencias econdmicas producto de la globalizacion. La funcionalidad implica la atribucion



del uso o los usos especificos para un territorio delimitado (Cohen y Benseny 2016). Segun
Segovia (2007) citando a Remedi (2000) explica como la globalizaciéon ha influido en la
transformacion del territorio afirmando que:
“Estas transformaciones quizés la mas notable y emblematica sea la modificacion
sustancial del espacio social, que implica y expresa nuevas formas de reorganizacion real
y simbodlica de los espacios de la ciudad, como resultado de una manera diferente de vivirla,
de relacionarse y de pensarla. (p.15)
De estas expresiones, es donde se ubica la problematica del turismo inmobiliario desregularizado
y no planificado. Esta derivacion del turismo, ha opacado las aspiraciones de la sociedad en cuanto
al uso del suelo y la vivienda asequible, puesto que las fuerzas del mercado han desplazado el
protagonismo de las poblaciones involucradas en el proceso de formulacion de politicas urbanas
como lo es la planificacion del turismo en beneficio exclusivamente del mercado inmobiliario.
Este mercado distorsiona la demanda en convergencia con las précticas globales para intereses
evidentemente privados. Cabe destacar que segin Herndndez y Serna (2019) a causa de la
globalizacion “se presume un planeta unificado con una cultura universal, causando una imparable
y lamentable pérdida de diversidad e identidad local” (p.30). Reconociendo la teoria de estos dos
autores el turismo inmobiliario como efecto de la industrializacién y comercializaciéon mayormente
de los recursos y bienes del litoral y del interior para la ganancia de capital. En relacion a las
construcciones en las costas para el mercado inmobiliario de lujo, es imprescindible traer a la
consideracion que ha originado una falta de accesibilidad y fragmentacion de un bien comun
territorial y espacio social como lo es la playa (Fontanez Torres, 2009). De igual forma, atenta a
la identidad de las comunidades endémicas ante la transmutacion del zona. En resumidas cuentas,

la intencion de este epigrafe es destacar la importancia de promover la participacion ciudadana en

lo que concierne a las politicas publicas y planes territoriales en conjunto con el gobierno y la



empresa privada para un uso adecuado y beneficioso para todas las partes. Este argumento lo

secunda Mantero (2010) cuando establece que:
“La posicion adoptada requiere que la horizontalidad de las aspiraciones del territorio y la
verticalidad de las acciones en el territorio se concilien y en lo que respecta a la actividad
turistica conciliar es tener oportunidad de incidir en las acciones verticales y en las
aspiraciones horizontales a través de politicas y gestiones publicas y privadas que les
contemplen, primordialmente en el escenario donde se define la agenda de las cuestiones
y donde se adoptan las decisiones que pueden conferir motricidad a los proyectos y

viabilidad a las realizaciones, sin perjuicio de internalizar, endogeneidad mediante, los
aportes de diferentes origenes. (p.39)

Dicho de otra manera, el propdsito es concertar las pretensiones locales con las tendencias globales
para que el territorio sirva como ente que promueva la diversificacion y del mismo modo, proteja
los actores locales. En definitiva, es convertir el territorio en una zona de oportunidad para las
actvidades turisticas y sus derivados que, a su vez, impulse la integracion socioecondémica y, por

otra parte, fortalezca el tejido social en busca de la sostenibilidad del territorio.

¢ Turismo Inmobiliario o Turismo Residencial?

El turismo inmobiliario y residencial es un término complicado definir y conceptualizar, puesto
que el fenomeno se manifiesta de modo distinto dependiendo del contexto en que acontezca.
Asimismo, aunque el turismo inmobiliario y residencial se investigue principalmente en su
acepcion econdmica, se interrelaciona con otros campos de estudio como lo son las ciencias
sociales y ambientales. Por ende, sus definiciones partiran desde el punto de vista que se examine
esta practica. No obstante, en la actualidad la raiz del asunto se le atribuye a dos tipos de
migraciones: el enfoque orientado al consumo y al ambito laboral (Buller y Hoggart, 1994) en
palabras de McWatters (2009). Estas dos vertientes son de gran importancia para entender la
evolucion del concepto y las diferentes interpretaciones que ha obtenido el mismo en su corto
tiempo de estudio. Por tanto, antes de presentar las definiciones que multiples de autores le han

adjudicado, es crucial describir el perfil demografico del llamado “turista residencial”. En un



principio, a este fendmeno se le atribuia solamente al flujo de personas mayores retiradas que
buscaban una mejor oportunidad en otros paises, ya sea, por ocio, el clima o por un estilo de vida
mas asequible especialmente en territorios de Centroamérica y del Caribe. La interrogante
primordial en primer lugar de este tipo de inmigracion en lo que concierne al territorio receptor
son los costos que el Estado debe asumir para acondicionar la infraestructura de servicios basicos
y equipamiento para entretenimiento enfocado en este grupo demografico. Segun varios
especialistas del tema, el elemento anteriormente discutido es trascendental al momento de
investigar el turismo residencial o inmobiliario, ya que pudiese afectar el entorno de las
comunidades destinatarias.

Si bien se penso en un inicio que se debid a las personas jubiladas, también se ha demostrado que
ha habido otros agrupamientos de personas, como las personas jovenes, que emigran para obtener
nuevas experiencias individuales motivadas por el patrimonio cultural y ambiental del pais
llegando a adquirir rPor consiguiente, no precisamente el origen de este fenomeno se debe a la
migracion de pensionados. Es por esto que McWatters (2009) expresa “I conceptualize residential
tourism, in the absolute broadest context, as the enduring practices and lifestyles which result from
a channeled flow of consumption-led, permanent or semi-permanent migration to a particular
destination” (p.3).

Este autor retira intencionalmente de su definicion el requisito de que el turismo residencial e
inmobiliario se le confiera a un grupo en particular, pues entiende que no es un ejercicio de un
sector, ni de ninguna etnia en en particular y solamente hace falta la capacidad de disponer de la
aptitud de residir momentaneamente o constante en determinado lugar. De igual manera, explica
que una pieza inseparable de la personalidad del turista residencial es la intencion. Dicho de otra

manera, esto quiere decir la aspiracion del turista residente en relacion a su nuevo escenario y con
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las poblaciones, ademas como este lo construye simbolicamente y fisicamente. Mds bien, se quiere
decir que esta personalidad del turista residente fluctia en la dicotomia de una vision
exclusivamente economicista de la region o de integracion social a su nuevo hogar (McWatters,
2009). Pese a ello, es importante recalcar que sin importar la intencion del turista, este fendmeno
tiene implicaciones econdmicas que pudiesen transformar las comunidades receptoras. Por los
elementos expuestos anteriormente es que este tipo de migracidn es una variante del turismo. Es
necesario recordar que segun Ledn Sarabia et. al (2018) el “turismo es un fendmeno econdémico
que se ha convertido en una practica global desde la cual personas, economias, culturas y lugares
se conectan, llegando a modificar la dindmica local” (p.2). Por estas razones, el turismo vacacional
o de corto plazo continta siendo influyente en la decision del turista residencial convertir el nuevo
territorio en su hogar permanente o semipermanente, ya que la interaccion directa con los atributos
geograficos, el clima y los beneficios econdmicos inciden en la decisidn migrar o vivir
estacionalmente en un territorio determinado. Como se ha discutido, este concepto es complejo de
definir y se puede intensificar acorde a las ambiciones del turista residencial. Por ello, Garcia
(2018) parafraseando a Martinez y Tur (2005) lo define de la siguiente manera:

“El turismo residencial puede ser definido como la actividad que se dedica a la

urbanizacidn, construccion y venta de viviendas que conforman el sector extrahotelero,

cuyos usuarios las utilizan como alojamiento para veranear o residir que corresponden a
nuevas formas de movilidad y residencialidad de las sociedades avanzadas.” (p.239)

En esta definicion, se refuerza la hipotesis de que la intencion del turista residencial es parte de la
personalidad inherente del mismo. Asimismo, se exhibe el fuerte alcance economico del concepto.
Partiendo de este significado, se capta un vinculo con la industria inmobiliaria. De aqui que se le
llame paralelamente turismo inmobiliario. Se demuestra que este mercado visualizé un gran
potencial de inversion impulsando la migracion de personas con mayor poder adquisitivo a

destinos con tesoros culturales, naturales, paisajisticos y arquitectonicos para descanso, diversion
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y recreo. Por lo tanto, un desplazamiento con motivaciones unicamente personales o familiares,
fue capturado por este sector para adelantar sus intereses econémicos. Por tales fundamentos, la
alternancia entre la denominacién turismo residencial o turismo inmobiliario se le otorga a la
agudizacion de los procesos urbanos a consecuencia de los designios del negocio de bienes raices
para construir proyectos inmobiliarios como condominios y segundas residencias puramente para
fines turisticos (Garcia, 2018). Este razonamiento estd sustentado por Gadino y Taveira (2020)
citando a Mazén y Aledo (2005) en cuanto al turismo residencial es:

“la actividad econémica que se dedica a la urbanizacion, construccion y venta de viviendas

que conforman el sector extrahotelero, cuyos usuarios las utilizan como alojamiento para

veranear o residir, de forma permanente o semipermanente, fuera de sus lugares de
residencia habitual.” (p.234)

Las ultimas dos definiciones enfatizan claramente que este turismo no forma parte de la oferta
reglada u hotelero. Esto es importante para entender por qué a esta practica interdimensional se le
conoce al mismo tiempo como turismo de segunda residencia. Este cambio de paradigma turistico
es producto de varios factores donde tanto el sector publico como el privado fueron responsables.
Primeramente, tomando como experiencia latinoamericana y caribefia, la intensificacion del uso
del suelo para la construccion de casas de segunda residencia se debe en sus inicios en las reformas
al marco normativo que regia la planificacion territorial. Se enmendaron los planes de uso del suelo
y los planes de ordenamiento territorial en materia fiscal y administrativa para hacer viable con
fondos publicos los megaproyectos hoteleros primordialmente en la zona costanera. Sin embargo,
ante el fracaso de la industria hotelera se inici6 un proceso de residenciacion para invertir en el
suelo calificado para las construcciones de hoteles, la ejecucion de los mismos fueron pocos y los
edificacion de algunos fue con la intencion de especular.

Lo expuesto fue el génesis de la expansion inmobiliaria con corte de segunda residencia debido a

un plan inadecuado de planificacién turistica, puesto que liberalizo el suelo mediante
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fragmentaciones de terrenos de tipo ejidal que en largo plazo fueron vendidos por parcelarios al
sector inmobiliario (Rodriguez et al. 2017). Esta industria extra hotelera es perjudicial para el
gobierno y la industria reglada porque a falta de regulacion genera menos ingresos para el fisco y
reduce la capacidad de implementar estrategias gubernamentales para un plan de turismo
sostenible (Gonzélez, 2018). Es necesario subrayar que el turismo de segunda residencia posee
una dualidad: el disfrute del que la utiliza y una inversion financiera con gran potencialidad de
renta (Garcia, 2018). Asi que, el turista de segunda residencia o visitante periférico se caracteriza
esencialmente por unos rasgos especificos. Los cambios en la economia global y los avances
tecnoldgicos permiten que la transferencia de conocimiento, capital y personas sea mas flexible.
Esto ha llevado a transformaciones socioecondmicas sustanciales y a una mayor movilidad de las
personas entre diversos paises por motivos de trabajo, entretenimiento o ambas Por consiguiente,
el turismo como practica social y modelo econdmico no estd exento de estas nuevas dinamicas
mundiales donde se aviva un enfoque individualista de vision de vida. Esto lo defiende Hannonen
(2018):

“With the growth of the sharing economy and alternative ways to work and travel,

contemporary tourists are increasingly interested in “being at home” and “going local”

while travelling to various destinations. Second home tourism has been on the forefront of

these changes providing ways to engage in recreation activity that contrasts mass tourism”
(p.348).

Por consiguiente, se evidencia que el turista residencial se encuentra en un enfrentamiento
constante entre si es turista o local. Esto apoya la teoria de McWatters (2009) cuando aboga que
la intencidn es parte del concepto del turista residencial. La intencion en el marco valorativo puede
ser positiva o negativa. Dicho de otro modo, se encuentran los turistas residentes que se integran
a la cultura de las poblaciones locales del territorio y en el “modus vivendi” de las comunidades

receptoras. Por el contrario, existen turistas residenciales que viven de manera superficial la
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experiencia del destino, limitdndose a una vision turistica en su estancia en el territorio sin voluntad

de adentrarse en la realidad local (Hannonen, 2018).

Turismo Inmobiliario: Una mirada econémica-financiera y sus efectos sociales

El turismo residencial e inmobiliario estd intrinsecamente vinculado con el negocio inmobiliario.
Lo que lleva a esa conexion es el incremento de la actividad turistica convirtiéndose en una de las
industrias mas lucrativas a nivel global. Por lo tanto, como se ha mencionado en los anteriores
acapites de este escrito, el turista en busca de nuevas intimidades con el territorio, se aleja del
turismo de masas y opta por alojamientos turisticos con una experiencia residencial. Como
resultado, ha surgido un auge en la inversion para construir estructuras dedicadas a la segunda
residencia o alquileres a corto plazo. No obstante, es preciso examinar el desarrollo del turismo
inmobiliario desde diversas perspectivas, especificamente desde la latinoamericana, caribefa e
iberoamericana para entender el “boom” inmobiliario en estas regiones. Cabe destacar nuevamente
que la conceptualizacion del turismo inmobiliario dependerd en gran medida de los contextos
historicos de cada pais, region o localidad, por lo que, se insertaran diferentes ejemplos de cémo
ha evolucionado este fendmeno para describir sus dimensiones. Asi las cosas, se comenzara
exponiendo la vivencia argentina.

El pais albiceleste pas6 por una crisis econdmica en el 2001 como efecto del déficit fiscal
acumulado y el alto gasto publico de las administraciones argentinas. En este mismo afio el
presidente Fernando de la Rua decidié imponer una serie de restricciones entre la mas notable se
encuentra el “corralito”. Esta politica fiscal restringia el retiro de efectivo en ddlares a $250.00 a
la semana. Esto trajo consigo una crisis politica, financiera, econdomica e institucional que hizo que

la ciudadania mostrara recelo por el sistema financiero del pais sudamericano.
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La causa de este hito historico ocasiond que la poblacion argentina invirtiera en los bienes raices.
Este comportamiento es motivado principalmente porque los inmuebles no disminuyeron su valor,
ademas por el gasto publico en la industria de la construccion por el gobierno argentino ante una
estrategia turistica que, a su vez, requeria alojamiento (Garcia, 2018). Por consiguiente, el sector
inmobiliario visualizd una ventana de oportunidad para adquirir suelo para construcciones
inmobiliarias turisticas beneficidndose de la Globalizacion del Capital Turistico-Inmobiliario. De
igual forma, en iberoamérica, principalmente en la costa espafiola desde las Islas Baleares,
Catalufna, la Comunidad Valenciana y Andalucia se da este flujo de capital inmobiliario. Asi lo
evidencia Mufioz y Timoén (2011):
“al aumento de la demanda para residencia no habitual provocado por el crecimiento
econdmico, la consolidacion de nuevas formas de movilidad y la mejora de la accesibilidad
al litoral espafiol hubo que unirle el derivado de su conversion en un importante activo
financiero objeto en gran medida de inversion especulativa. El resultado de ambos procesos

fue una enorme capacidad del sector inmobiliario para imponer sus intereses en un contexto
econdémico”. (p.382)

Por lo expuesto, el turismo residencial e inmobiliario mediante la ampliacion espacial de los flujos
inmobiliarios intenta expandirse entre fronteras. El entendimiento de este concepto serd mejor al
discutir el Ciclo Expansivo Financiero-Inmobiliario. De acuerdo a Boran (2019) explica que este
ciclo se compone de cuatro (4) fases. La primera es la recuperacion. Los territorios en esta fase
estan en plena recuperacion de una recesion econdmica y la demanda para la construccion de
edificaciones es escasa, a pesar de lo cual, se perciben indicadores como la entrada a la inversion
de actores como sociedades de inversion tanto locales como extranjeros. AUn asi, el riesgo de
inversion es alto en esta etapa y el financiamiento de parte de la banca es practicamente exiguo.
La segunda fase es la expansion. Este periodo se distingue por la subida de precios, mayormente
por los inversionistas privados que tomaron el riesgo de colocar su capital en la fase de

recuperacion. Esto reactiva el mercado de la construccion. Igualmente, la banca vuelve a financiar
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y emitir préstamos hipotecarios entre otras transacciones para el “alza de la demanda” de los bienes
inmuebles.
Otra caracteristica es que el poder de adquisicion de la ciudadania decrece. La tercera fase es la
saturacion. Aqui se evidencia la demanda real inmobiliaria, més se contintia sin cesar con los
megaproyectos inmobiliarios hasta que se ajustan los precios reales por exceso de oferta, por lo
cual, no se hallan adquirentes para la compra de los mismos a lo que lleva a la ultima fase: la
recesion. En este momento, cesa la construccion y bajan drasticamente los precios. Las pocas
compras se confeccionan por ofertas de los intermediarios inmobiliarios. La banca paraliza los
préstamos y emerge otra vez el escepticismo en el mercado. De la misma forma, los inversionistas
inmobiliarios, se valen de la oportunidad para reinvertir los flujos producto de los activos. Hay que
acentuar que el comportamiento de los ciclos inmobiliarios estan subordinados al panorama
politico, econdémico e institucional del territorio, por ende, varia en consonancia con las
circunstancias. Era conveniente exhibir las fases previamente para brindar una definicion que se
que se acerque lo mas posible al concepto. Conforme a Méndez (2019) este el Ciclo Expansivo
Financiero-Inmobiliario supone lo siguiente:
“Se trataria asi de someter a prueba la hipdtesis de que lo ocurrido en el ultimo cuarto de
siglo en Espafla y otros paises puede interpretarse, en sus rasgos esenciales, como
exponente de un movimiento recurrente en el que las fases de expansion y recesion que se
sucedieron en el ciclo inmobiliario anterior donde predominan los procesos de
acumulacion/valorizaciéon primero y de desposesion/desvalorizacion — después

corresponden a tendencias estructurales del sistema que tienden ahora a reproducirse,
aunque esto nunca ocurre del mismo modo.” (p.159)

Ahora bien, para unir el Ciclo Expansivo-Financiero Inmobiliario con el Turismo Inmobiliario y
Residencial se tiene que traer a la discusion el Ciclo de Vida del Producto Turistico de Butler y los
postulados de las periferias del placer de Gormsen ambas teorias desarrolladas al principio de la
década de los anos 80 (Navarro Jurado et. al, 2015). El Ciclo de Vida del Producto Turistico se

inaugura con la exploracién donde se genera el primer encuentro de los turistas con el territorio.
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Luego, sucede la implicacién. En esta parte del ciclo la localidad se da cuenta del beneficio
econdmico y posibilita la utilizacion de infraestructura para la actividad turistica que lleva a la
tercera fase que es el desarrollo donde se particulariza por la inversion extranjera e interna en el
territorio. Seguidamente, se da la consolidacion donde se cimienta la actividad turistica, por
consiguiente; la llegada de turistas al territorio ya convertido en destino. Mas adelante, ocurre el
estancamiento donde la cantidad de visitas turisticas desciende hasta la ultima etapa que es el
declive o renovacion. La determinacion del desenlace final; es decir, declive o renovacion estara
en manos del territorio si formula estrategias, politicas y planes para reactivar la actividad turistica
o decide no actuar. Por otro lado, esta la teoria de las periferias del placer de Gormsen. En palabras
resumidas, segtn este autor cuando el Ciclo de Vida del Producto Turistico se agota, se expande
hasta otras regiones donde pueda comenzar una vez mas la aparicion de nuevos destinos turisticos
donde se alterara seguramente el territorio para adecuarlo a los insumos de los nuevos turistas,

entre ellos: el alojamiento (Navarro Jurado et. al, 2015).

De acuerdo a Garcia (2018) esto se llama la Accion Territorializadora del Turismo Inmobiliario.
Dicho de otra manera, el Turismo Inmobiliario valoriza el espacio como una mercancia, por lo
que, proseguirda a consumirlo para transformarlo y edificarlo para estructuras y residencias
turisticas. De manera que mediante el “marketing” de estas propiedades para uso turistico
primordialmente de alquileres a corto plazo se produzca una ganancia de capital. Este vinculo crea
una retroalimentacion entre el sector inmobiliario y el turismo.

El Precio del Suelo en el Turismo Inmobiliario

Auscultar los efectos sociales que ha proporcionado la liberalizacion del suelo es indispensable
para conocer el trasfondo de las transformaciones espaciales que han alterado los territorios en la

actualidad motivados fundamentalmente por el sector inmobiliario. No obstante, estos han
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ocasionado un alza en los precios del suelo complicando la adquisicion de terrenos por parte del
Estado para impulsar proyectos de vivienda habitual y de interés social. Por otro lado, la
incapacidad de las poblacion local para adquirir un hogar asequible ante el alza de precios de los
bienes inmuebles. Asi pues, se traerd a discusion el caso del Area Metropolitana de Santiago de
Chile para explicar los retos sociales del incremento del precio del suelo como corolario
sustancialmente del Turismo Inmobiliario.

A finales de la década de los afos 70 se decreta una politica publica de desarrollo urbano en Chile,
donde se amplio el acceso del mercado en la gestion del suelo en dicho pais (Wainer Infante et.
Al, 2018). De esta manera, la industria de la construccion e inmobiliarias, tras la liberalizacion del
suelo le fue conveniente esta politica para expandir el capital devengado durante afios. Asi que,
tras una vision desarrolladora de infraestructura y vivienda en Chile ocurre un “boom” inmobiliario
que favorecio la acumulacion de capital para estas empresas. En atencion a lo cual, se percibe
como el Turismo Inmobiliario en varios paises comienza tras la flexibilizacion de las politicas
publicas urbanas en lo que concierne al ordenamiento y gestion del territorio. Al punto que en la
contemporaneidad el suelo urbano es un activo de capital financiero de las intituciones bancarias
y financieras, especificamente cuando “cuando descienden las tasas de interés y hay exceso de
liquidez ““ (Wainer Infante et. al, 2018, p.7).

Por tales razones, se ha evidenciado una fuerte intervencion financiera en el mercado inmobiliario
que ha consumido una gran cantidad de suelo urbano. Otros actores que han limitado la
disponibilidad de suelo son las Sociedades de Inversion e inversionistas de capitales inmobiliarios.
Estos compran grandes terrenos estratégicos para venderlos al sector inmobiliario y también los
adquieren para dejarlo en repuesto e incrementar su valor. De igual manera, ocurre con compatfiias

de seguros que encuentran en la inversion en terrenos una fuente de financiamiento para sus rentas
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vitalicias mediante “leasing” inmobiliarios. Por lo expuesto, esto conlleva un consumo de suelo
desmedido para actividad especulativa y financiera en detrimento de proyectos sociales como la
y
vivienda de interés social. Esto lo afirma Wainer Infante et.al (2018):
“La hipdtesis es que los inversionistas tienen una cierta orientacion a los negocios de
plusvalia, captando valorizaciones o diferenciales comerciales, mientras los bancos y
principalmente las aseguradoras podrian tener una mayor disposicién a comprar terrenos

caros siendo que su negocio no son las valorizaciones inmobiliarias ni comerciales sino la
retencion financiera de los terrenos para el desarrollo inmobiliario.” (p.22)

La problematica de la adquisicion de grandes cantidades de terrenos y de bienes inmuebles es la
localizacion de los diferentes actores. Esto ha traido como efecto el desparramiento de la poblacion
general a las areas periurbanas mas alejadas de la ciudad y de los servicios esenciales, puesto que
los limites urbanos se amplifican mediante politicas, cada vez més por motivos de especulacion
urbana, haciendo insostenible la adquisicion de viviendas y alquileres a largo plazo a precio
modico. De la misma manera, sucede en el litoral. La alza en edificaciones restringe el acceso a la
playay el acceso a vivir en la region de la poblacion endémica e impone un costo en la construccion
de infraestructura costeada por los impuestos de los ciudadanos. Es imperativo recalcar que la gran
mayoria de las sociedades de inversion estdn exentas de contribuciones sobre ingresos o disponen

de arreglos contributivos orquestados por el Estado.

Ante este fenomeno, se revela que existe una distorsion en la demanda para crear una burbuja
inmobiliaria para subir los precios del suelo para proyectos inmobiliarios, singularmente para
turismo residencial e inmobiliario. Cabe destacar que, el precio del suelo se precisa por la curva
de la demanda. De igual forma, los bienes inmuebles del valor del suelo junto a las construcciones
finales acorde a las intensidades en el uso.

Por tales motivos, por la concentracion de bienes inmuebles y suelo en sociedades, bancas y

aseguradoras es necesario discernir sobre la teoria de desposesion de David Harvey a principios
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del nuevo milenio (Méndez, 2019). Conforme a Ledn Sarabia et. al (2018) citando a Harvey (2004)
“el capital por desposesion corresponde a un modelo de expresion del capitalismo que promueve
la acumulacion de bienes publicos en manos de unos cuantos particulares” (p.4). Tras lo
mencionado se confirma la marginalizacion e inequidad social que trae el turismo inmobiliario y
residencial a la poblacion con menos recursos econémicos para disfrutar de derechos humanos
como lo es la vivienda, el patrimonio cultural, fisico y ambiental del territorio.
En el contexto caribefio primordialmente, la compra de suelo y bienes inmuebles es impulsada por
politicas publicas que brindan exenciones contributivas para inversionistas residentes extranjeros
para proyectos inmobiliarios (Navarro Jurado et. al, 2015). Por lo cual, es congruente con la
coyuntura chilena en la formulacién y reformas de politicas publicas para facilitar la expansion
financiera-inmobiliaria. Esto manifiesta una incapacidad del sistema politico-administrativo para
disefiar planes turisticos sostenibles y garantizar vivienda adecuada, sucumbiendo ante el
neoliberalismo rampante del siglo XXI. A fin de cuentas Méndez (2019) parece corroborar lo
analizado en esta seccion del escrito:

“Parece confirmarse asi que, en el caso concreto de la vivienda, esta se ha transformado

cada vez mas en un activo liquido, en una mercancia o producto inmobiliario en el que

muchos inversores se interesan por razones estrictamente econémicas, mientras queda en

un segundo plano su funcién social, como espacio de vida, ubicado en un lugar concreto y
base para la posible creacion de un hogar.” (p.162)

De la misma manera, en Cuba se flexibilizaron las leyes urbanas para permitir que el ciudadano
pueda autoemplearse como consecuencia del “Periodo Especial”. Como contexto histérico Cuba
entra en una crisis econémica tras la caida de la Unién Soviética, principal suplidor de bienes y el
mercado mas importante en lo que a exportaciones se refiere. Por consiguiente, el gobierno cubano
dio paso a reformas para que la ciudadania pudiese gestionar viviendas para alquiler especialmente
a turistas aunque el suelo seguiria siendo propiedad del Estado. Luego de unos afios, el gobierno

cubano restringe el autoempleo por los niveles de desigualdad en el ingreso per cépita. No obstante,
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en el 2010 liberalizan las restricciones para que la ciudadania se acoja al autoempleo por la
situaciéon economica. Esto vino acompafiado de una serie de medidas donde se le concedi6 al
cubano, adquirir préstamos y crear cooperativas no agricolas como método de financiamiento para
reparar sus casas ya sea para venderlas o alquilarlas. Como efecto, se impusieron los alquileres a
corto plazo por tecnologias “peer to peer” como Airbnb como el negocio predominante entre los
empleados por cuenta propia en Cuba (Bartolomei et. al, 2019). De tal forma que, los precios para
vivienda a largo plazo se vieron afectados predominantemente en la provincia de La Habana y
municipios circundantes. Un dato relevante es que el mercado de alquiler a largo plazo no influye
grandemente en los alquileres a corto plazo, si los alquileres a corto plazo perjudica directamente
el precio de la vivienda habitual. Asi lo evidencian Bartolomei et. al (2019):

“A counterfactual where an increase in the fraction of long-term rentals results in an

increase in short-term rental prices does not seem to take place, signaling that the short-

term rental market does have a unidirectional adverse effect on the affordability of long-
term rentals for Cuban nationals (p.18)

A pesar de ello, llegar a ser un empleado por cuenta propia en Cuba es complicado, pues hay que
pagar una cuota al gobierno muy alta para la realidad econdémica del cubano comtn. Ademas, las
plataformas se tardan en enviar los pagos, puesto que tienen que transferirlos mediante
intermediarios por la situacion politica de Cuba. En adicion, la falta de suministros de primera
necesidad en los supermercados, materia prima para reparaciones de los hostales y conexion al
internet juega en contra de los cubanos para cumplir con las regulaciones gubernamentales y de
las plataformas tecnoldgicas de alquiler a corto plazo. Por ende; los altos niveles de desigualdad
persisten por el pais no contar con politicas publicas integradas. Asi las cosas, aunque el suelo
cubano continia en manos del Estado, la flexibilizacion de politicas son el factor principal para

consolidar el Turismo Residencial e Inmobiliario.
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Igualmente, un tema socioecondémico esencial es la estacionalidad de la economia como derivado
del Turismo Inmobiliario y Residencial. La caracteristica primordial de esta manifestacion es la
dependencia de turismo exdgeno para el movimiento econdmico de la zona en una temporada en
particular. Por lo cual, se inflan los costos de bienes y servicios de la region. Asimismo, las
oportunidades de empleo en las construcciones de estructuras son temporales y de mano de obra
barata por lo que el impacto en la movilizacion econdémica de la poblacion local es infimo
estimulando el desplazamiento de las comunidades por el aburguesamiento de las zonas.

Desplazamiento por Gentrificacion en el Turismo Inmobiliario v Residencial

El estudio del aburguesamiento o gentrificacion es imperativo en un estudio del Turismo
Inmobiliario y Residencial. Desde el punto de vista social es la consecuencia mas indeseable del
fenomeno de estudio por el desplazamiento que conlleva como atributo inherente. El Turismo
Inmobiliario es corolario de la globalizacion como se ha reiterado en multiples ocasiones en este
proyecto investigativo. Por tanto, la gentrificacion no deja de estar atada a la globalizacion. Esta
ha modificado las relaciones sociales, por lo cual los centros urbanos no son la excepcion. De
Mattos (2006), citado por Vergara (2013) expone que las ciudades estdn en un proceso de
reordenamiento resultado de un nuevo periodo de renovacion capitalista. Las urbes se estan
transformando como producto de la influencia del sector privado en la administracion y la
planificacion publica. Igualmente, esta version global de las ciudades estd instaurando como
modelo de crecimiento econdmico: el “marketing urbano”.

De igual forma, otra variable para tomar en consideracion en el aburguesamiento, bajo la tematica
de la globalizacion en las ciudades, es el panorama conservacionista de cardcter patrimonial
(Moctezuma, 2016). Es positivo que los gobiernos establezcan estrategias para remodelar y

preservar la historia, pero es menenester que en la formulacion de politicas ptblicas para impulsar
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un turismo sostenible se incluyan los insumos de las comunidades ante los posibles impactos que
pueden proporcionar secuelas de marginacion y segregacion econdmica, social y espacial. La
realidad es distinta. La gestion territorial de las ciudades se estd llevando a cabo por factores
externos colocando los derechos socioespaciales de las poblaciones afectadas por las politicas
neoliberales de la administracion publica. Esto es el resultado de la ingobernabilidad que sufren
los gobiernos estatales y locales en el momento de brindar servicios publicos de calidad ante la
diversidad y pluralidad de exigencias publicas, en menoscabo de las comunidades marginadas que
como consecuencia del desplazamiento por aburguesamiento se le limita el acceso a servicios
esenciales.

La razon fundamental de la gentrificacion es que posee como algunas implicaciones el aumento
del valor del suelo, las contribuciones sobre la propiedad y la asistencia gubernamental, en las
areas donde se produce el “nuevo colonialismo urbano” (Atkinson y Bridge, 2005). Por todo lo
presentado, es oportuno definir el concepto gentrificacion. Segiin Hackworth y Smith, (2001) en
palabras de Hernandez, (2016) esta se precisa como “la reapropiacion fisica y simbélica por parte
del capital de zonas de la ciudad que experimentan la llegada de vecinos de mas altos ingresos y
el desplazamiento de personas de clases bajas, implicando la transformacién en su estructura
comercial y en su fisonomia e imagen”. En otras palabras, el traslado de personas de mayor
capacidad econdmica a sectores, regiones o comunidades de menor poder adquisitivo. Existen
segun los estudiosos del tema dos paradigmas con relacion a la gentrificacion: la gentrificacion
productiva (laboral) y residencial.

La gentrificacion productiva posee las caracteristicas de eximir las economias preexistentes. Las
administraciones publicas locales se estan reconociendo por configurar el territorio a su discrecion

para atemperarlo a las economias de escala globales. En otras palabras, las enmiendas a las
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politicas del suelo que impulsan los sectores comercial, industrial e inmobiliario toman posesion
del espacio que fue utilizado por las poblaciones endémicas como infraestructura para el sustento
tanto economico como residencial. La invasion de la estructura fisica tiene como consecuencia el
alza en rentas y la contribucion sobre la propiedad, puesto que se basa por el potencial de las
ventajas de la localizacioén productiva. De modo que, se puede explicar la gentrificacion desde la
teoria de oferta y demanda. Smith (1979) le llama “rent gap”. Por lo tanto, el enfoque es capitalizar
la capacidad potencial de los inmobiliarios para un uso mas favorable como fruto de la tugurizacion
de algunos barrios y zonas de la ciudad que ,por la ubicacioén, son adecuados para los inversionistas
rentabilizar sus financiamientos.

Asi las cosas, se percibe la gentrificacion como un arquetipo econdémico y politico de desarrollo.
La otra tendencia es la gentrificacion residencial. Esta tendencia es correlacionaria con la
gentrificacion productiva, ya que se nutre de las secuelas de la anterior. A pesar de los deficientes
esfuerzos de los gobiernos para brindar acceso a la vivienda a las comunidades marginadas las
politicas neoliberales persisten como la brijula de la planificacion contemporanea. Entre los
decretos se descubren: limitaciones en el aumento del alquiler, obligacion en la renovacion de los
contratos y prohibicion en el desalojo de los inquilinos con contratos de arrendamiento vigentes.
Los subsidios que otorgaba el gobierno para controlar el fenémeno de la revalorizacion de los
bienes raices se tornaron insostenibles para estos. Igualmente, dieron lugar al arrendamiento
informal de los habitantes de la region.

Sin menos importancia, las legislaciones han protegido los derechos de los propietarios por lo que
resultd en la expulsion de muchos ciudadanos y ciudadanas que por el alto costo de vivienda y

vida no fueron capaces de permanecer. La ausencia de vivienda influye directamente en las

24



oportunidades de las poblaciones populares para ingresar al mercado laboral extendiendo la senda
hacia una desigualdad social preocupante.

El Turismo Inmobiliario: Una mirada ambiental y sus efectos sociales

La dimension ambiental del turismo inmobiliario y residencial es la mas critica y la que requiere
mayor analisis, pues los agravios ambientales atentan con la sustentabilidad de las futuras
generaciones y su calidad de vida. Sin embargo, aunque esta dindmica urbanizadora afecta tanto
el interior como el litoral, ante la popularidad del turismo de sol y arena, la costa se presenta como
un espacio con alta vulnerabilidad ante el turismo inmobiliario y residencial. El crecimiento urbano
de esta zona, es debido mayormente a los atractivos naturales, econémicos, culturales y cognitivos
que ofrecen los litorales (Koning y Filatova, 2020).

Las construccion de restaurantes, condominios, puertos y otras amenidades para la actividad
turistica en la franja costera ha atentando contra recursos naturales imprescindibles para el
funcionamiento sostenible del ecosistema costero como lo son los arrecifes de coral, las dunas de
arena, los mangles, las yerbas marinas, estuarios y humedales. Por tanto, la metamorfosis del
territorio costero, resultado de la intervencién humana para provecho econoémico, ha implicado la
destruccion de recursos costeros valiosos para moldearlos a los usos derivados al turismo,
especialmente motivados por el sector inmobiliario, situando al espacio costero en alto riesgo. Los
escombros, residuos y contaminantes procedentes de los proyectos de construccion en el litoral, a
falta de planes de escorrentias y gestion de desperdicios toxicos terminan en el mar afectando el
ciclo de vida de los arrecifes de coral y manglares. Ademads, contaminan las aguas estuarinas
colocando en riesgo la diversidad de fauna y flora del territorio costero (Veldzquez et.al, 2021).
Asi lo afirma Belén (2021) citando a Monti (2013):

“Las acciones sobre el sistema han interferido el ciclo de balance de sedimentos y la
dindmica litoral, con obsticulos artificiales al libre desplazamiento de las arenas y
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desaparicion o debilitamiento de rasgos del relieve natural. La situacion varia con la
estacionalidad de las actividades desarrolladas, pero no logra revertirse entre veranos
sucesivos, generando impactos acumulativos sobre la playa y los médanos, con erosion
marina activa en los sectores mas antropizados.” (p.56)

Por lo expuesto por los autores mencionados, se demuestra la importancia de los diversos
subsistemas costeros; vale decir, las dunas de arenas, los arrecifes de coral, los manglares y las
algas marinas como mitigantes de riesgo naturales ante las tormentas, los ciclones y eventos
naturales efecto del cambio climéatico en el planeta. Por ende, previo a abordar las repercusiones
de la construccion en la Zona Maritimo Terrestre (ZMT) es preciso indagar en la tematica del
cambio climatico para interpretar el aspecto socioambiental que provoca el uso inadecuado del
suelo, en este caso: el costero. Acorde a Pefia Rivera (2015) citando a la ONU (2007) el cambio
climatico es “cualquier cambio que ocurra en el clima a lo largo del tiempo, ya sea por variaciones
naturales o como resultado de la actividad humana”. Igualmente, la ONU (1992) define las
secuelas del cambio climatico como:

“los cambios en el medio ambiente fisico o en la biota resultantes del cambio climatico que

tienen efectos nocivos significativos en la composicion, la capacidad de recuperacion o la

productividad de los ecosistemas naturales o sujetos a ordenacion, o en el funcionamiento
de los sistemas socioecondémicos, o en la salud y el bienestar humanos.” (p.6)

Es indiscutible que el sistema costero es dindmico y sensible, por lo que, el cambio climatico
intensifica la vulnerabilidad fisica y social de las poblaciones adyacentes al litoral. Diaz et. al,
(2020) parafraseando a Cardona (2012) indica que la vulnerabilidad “se contempla como un
conjunto de caracteres y condicionantes fruto de la realidad social, cultural, historica,
medioambiental, politica y econdmica en la que la sociedad desarrolla sus actividades” (p.88). De
modo que, se evidenciard como el cambio climatico estremece los subsistemas costeros que tan
esenciales son para la mitigacion del riesgo y reducir las vulnerabilidades en la Zona Maritimo
Terrestre. En primer lugar, el cambio climatico esta representado un reto a nivel internacional por

los aumentos en temperaturas. Por ejemplo, Pefia Rivera (2015) presentando datos del Consejo del
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Cambio Climatico de Puerto Rico (IPCC, 2013), sefialan que para la region del Caribe las
temperaturas incrementaran 1.8 grados hasta 9 grados Fahrenheit para el afio 2100. Por lo tanto,
esto se traduce en el cambio de frecuencia y variabilidad de los huracanes y tormentas. En otras
palabras, las categorias de estos eventos naturales se intensificaran. De igual manera, se agudizaran
las sequias por lo cual se estima una reduccion de lluvias significativas amenazando los
abastecimientos de agua potable y las cuencas hidrograficas. El nivel del mar aumentara producto
del derretimiento de los glaciares alcanzando aproximadamente un metro para el afio 2100. Por lo
tanto, la erosidon costera empeorard, puesto que son los ciclones los agentes geoldgicos que mas

transformaciones han ocasionado al litoral en las ultimas décadas (Barreto Orta et. al, 2019).

Otro efecto inherente al cambio climético es el aumento en los niveles de acidez en el mar. Esto
afecta directamente a las yerbas marinas y los arrecifes de coral ocasionando lo que se le llama en
la comunidad cientifica el “blanqueamiento de corales”. Este subsistema costero es el maximo
disipador de oleaje del ecosistema costero. Seglin la CEPAL (2018) los arrecifes de coral equivalen
a4 mil millones de délares en proteccion costera. De acuerdo a Lugo et. al (2004) citando a Allaby
(2004) un arrecife de coral es una “estructura calcarea porosa formada por el crecimiento de
corales, es una estructura rigida de carbonato de calcio construida por corales y otros organismos
marinos” (p.92). Por otro lado, aparecen los manglares como disipadores de oleaje. Son
formaciones vegetales en humedales que protegen contra la erosion costera y los eventos
climatologicos. Este subsistema equivale a 71 mil millones de dolares en proteccion costera a
escala global (CEPAL, 2018). Por otra parte, se encuentran las dunas de arena como barrera ante
la erosion costera. Acorde a Belén (2021) las dunas de arenas:

“es producto de la alternancia perioddica de vientos perpendiculares a los distintos sectores

de la playa y vientos del cuadrante oeste. En términos generales, los vientos provenientes
del sector este, noreste y norte, junto a la rugosidad del terreno, producen inicialmente la
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deposicion y acumulacion de arena en la zona de ante playa y posteriormente un
crecimiento vertical del médano.” (p.54)

La importancia de las dunas de arena, en adicion de ser barreras naturales contra las tormentas y
huracanes, es que retroalimentan la playa naturalmente, ya que parte de la arena que se acumula
en la duna regresa nuevamente al mar. Aln asi, los desarrolladores inmobiliarios construyen en
esta zona altamente vulnerable deforestando mangles y destruyendo dunas para construir
edificaciones para alojamiento turistico principalmente temporal. También, la indebida gerencia
de los proyectos resulta en incumplimiento de ordenanzas, regulaciones y permisos de
construcciones suscitando la llegada de sedimentos a los corales y hierbas marinas. Hay que
destacar, que estos subsistemas son espacios donde diversas aves, especies marinas y peces utilizan
como estancia para reproducirse, afectando su ciclo de vida y por ende; el valor econdémico de la
pesca.

En paralelo, la saturacion en la zona costera resultante de la construccion de edificaciones produce
la impermeabilizacion del suelo. Este efecto atenta contra el abasto de agua potable y la fertilidad
de los terrenos al evitar el movimiento de agua hacia los acuiferos. En esa misma linea, aunque se
ha enfocado esta parte en el litoral, el interior no deja de estar asediado por las impactos
ambientales originados por el turismo inmobiliario. La deforestacion de bosques y construcciones
cerca de lagunas y lagos, por complejos turisticos han provocado contaminacion en los mismos y
han perjudicado la fauna y flora del territorio interior. En atencion a lo cual, es irrefutable que la
ocupacion del suelo mayormente de la industria inmobiliaria esta exacerbando la vulnerabilidad
social en la zona costera ante la inapropiada gestion administrativa de las instituciones en la

fiscalizacion e implementacion de las politicas publicas ambientales.
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Aburguesamiento Climdtico

Profundizar sobre el concepto aburguesamiento o “gentrificacion” climatica es indispensable para
abarcar la faccion social en esta dimension ambiental del Turismo Inmobiliario y Residencial.
Como se ha presentado, el paisaje de la zona costera ha recibido inmensas transformaciones fisicas
que indudablemente han cambiado el panorama y el estilo de vida de las comunidades. Por tanto,
se crean retos socioeconomicos a causa del cambio climatico. Entre ellos estd el desplazamiento
por el clima. Si bien es cierto que en un principio las clases altas de la sociedad se trasladaron a la
zona costera por sus atractivos turisticos, entretenimiento y ocio desplazando a comunidades
autdctonas, privandonlas de bienes, servicios y acceso a la costa, tras la destruccion de los
subsistemas naturales como las dunas, arrecifes y manglares incrementando la erosion costera y el
aumento en el nivel del mar, los residentes costeros con mayor poder adquisitivo buscan
relocalizarse en zonas mas seguras ante desastres e inundaciones. Asi lo defienden Koning y

Filatova (2020):

“Moreover, floods can lead to climate gentrification as high-income households push up
demand and prices for safe locations, further forcing socio-demographic shifts in urban
areas. While flooding has immediate economic consequences for all affected, the longer-
term impacts are more detrimental for those who are economically vulnerable.” (p.2)
Por consiguiente, el mercado de la vivienda en el litoral se desploma por la baja de los valores de
la propiedad en la zona. Sin embargo, los agentes e intermediarios inmobiliarios buscan el método
para recuperar el mercado, realizando ofertas muy por debajo del precio original atrayendo a
ciudadanos de recursos inferiores y sin percepcion del riesgo a comprar propiedad sin el debido
conocimiento de las posibles adversidades de vivir en la zona. Esto afecta econdmicamente a estas

personas que quedaran atrapadas en una zona con retos climaticos donde veran mermar su poder

adquisitivo imposibilitdndolos en un futuro partir del espacio (Koning y Filatova, 2020). Esta
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retroaccion de los mas pudientes, crea un desafio en el uso del suelo, ya que después de ocupar la
Zona Maritimo Terrestre con infraestructura para alojamiento, buscan vivienda segura en el
interior y en zonas elevadas para su seguridad situando nuevamente en vulnerabilidad social las
poblaciones que migraron de la costa desplazados por el Turismo Inmobiliario. De acuerdo con
Pefia Rivera (2015) citando a Santos et. al (2013) la vulnerabilidad social se define como:
“las caracteristicas de una persona o grupo y su situacion, que influyen su capacidad para
anticipar, lidiar, resistir y reponerse del impacto de una amenaza natural, un evento natural
extremo, un evento natural o proceso. La vulnerabilidad depende de las caracteristicas
demograficas y condiciones socioecondmicas. Factores que ayudan a identificar

poblaciones vulnerables incluyen ingreso econdémico, nivel de educacion, tenencia de la
vivienda, composicion familiar, acceso a servicios basicos, hospitales trasnportacion”.

(p-7)

La Administracion Publica y el Cambio Climdtico

Hacer frente al cambio climatico para reducir las vulnerabilidades, es menester idear politicas
publicas y planes de mitigacion. Estas estrategias deben estar sincronizadas y coordinadas , por el
contrario, la implementacion resultara inefectiva (Buckic et. al, 2019). El reto superior para la
ejecucion de las politicas publicas urbanas y ambientales es la alta burocratizacion del sistema
politico-administrativo (Santana Rabell, 1994). Es vital recalcar que ha sido la incapacidad de
respuesta de las instituciones publicas para adaptarse a los cambios econdmicos, sociales y
ambientales (Ortiz Garcia, 2019). La adaptacion “es una respuesta de ajuste a los diferentes
estimulos del cambio climatico, tanto actuales como esperados, con el fin de reducir los dafios y
explotar oportunidades beneficiosas” (PRCCC, 2015, p. 26). Una politica competente para adaptar
las ciudades y paises, al desafio del cambio climatico, reclama modelos de gobernanza
democraticos, sostenibles y transicionales que devuelvan competencias a la ciudadania. De tal
forma que, se produzca una mayor apertura en las instituciones publicas que favorezcan la

rendicion de cuentas, la transparencia, el empoderamiento comunitario y la autogestion. Solo asi
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se podran disefiar politicas publicas y planes coherentes para hacerle frente eliminando barreras
administrativas y burocraticas, por ende; aumentar la resiliencia (Cordero Nieves, 2020). Segun
Aponte Gonzalez (2016) citando a Agard et. al (2014) la resiliencia es “la capacidad de un sistema
social o ecoldgico de absorber perturbaciones, manteniendo la misma estructura bésica y los
modos de funcionamiento, la capacidad de auto-organizacion y la capacidad de adaptarse al estrés
y cambiar” (p.39). Por tales razones, es imperativo innovar en nuevos marcos normativos e
institucionales para reducir la vulnerabilidad y acentuar la resiliencia en las zonas costeras y
urbanas.

La Accesibilidad en la Zona Costanera

Un aspecto relevante a examinar concerniente a la Zona Costera es el grado de magnitud en el cual
el Turismo Inmobiliario y Residencial impacta la accesibilidad a la playa. Son numerosos paises
donde su ordenamiento juridico tipifica el recurso playa como un bien de dominio ptblico o bien
comun. Como se present6 en la primera seccion de este ensayo investigativo, el territorio es una
construccion social atado a valores y experiencias individuales y colectivas. Por esta razon, el
acceso al recurso playa siempre ha estado rodeado de controversia quiénes poseen la hegemonia
de este espacio natural. Esto es debido a que la costa es lugar de encuentro para intereses
econdémicos, industriales, culturales y recreativos (Estudios Técnicos, 2014). El sector turistico
inmobiliario estd al corriente de la potencialidad de la zona, y por tales motivos, persiguen la
ocupacion del territorio limitando el derecho al acceso publico a la ciudadania. De esta forma lo
defiende Fontanez Torres (2009) al decir:

“Para algunos, el asunto de las playas como un espacio que continte siendo publico es un

asunto de justicia para ciertos sectores.Se trata de un problema de exclusion social en tanto,

si bien construir hoteles es legal, fomentar su construccion frente a la costa deja a la mayor
parte de la poblacion sin la posibilidad de ver, disfrutar o acceder a ese espacio publico...”

(p.64)
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Es evidente que la costa es uno de los medios de entretenimiento mas significativos para los
ciudadanos. Los viajes en kayaks y motoras acudticas, el buceo, el “surfing y “paddleboarding”
entre las actividades recreativas favoritas de la ciudadania en la costa (Torres Pabon, 2015). De
manera que la invasion de los complejos turisticos-residenciales de uso temporero se posiciona
como “la principal barrera fisica y psicologica para el disfrute de diversos usuarios” (Estudios
Técnicos 2014, p.22). Esta ocupaciéon no adecuada del territorio costero restringe las posibilidades
de desarrollo econémico y de turismo sostenible en la Zona Maritimo Terrestre. Por lo que, se hace
pertinente disefiar e implementar politicas publicas y marcos legales que permitan condicionan el
panorama institucional, de modo que faciliten y posibiliten la igualdad de acceso a la costa como
espacio preciado por la ciudadania.

Analisis del Turismo Inmobiliario en Puerto Rico

El estudio del Turismo Inmobiliario y Residencial en Puerto Rico estd en su génesis. Son pocas
las fuentes bibliograficas que abundan el tema y la mayoria son de periddicos tradicionales, centros
investigativos de periodismo independientes y entrevistas en plataformas digitales. A pesar de ello,
la comunidad académica y firmas de consultoria especializadas en asuntos gubernamentales estan
recopilando informacion para exponer el tema. No obstante, luego de la recopilacion de
informacion de las diversas fuentes parece indicar que en Puerto Rico, el turismo inmobiliario en
la 0ltima década, se ha acelerado en pos de proyectos legislativos para brindar exencion
contributiva a inversionistas extranjeros. Esto es paralelo con la literatura recopilada en este donde
se defiende que en el Caribe es la practica predominante para impulsar la inversion privada es la
legislacion para atraer capital por invitacion. En el archipiélago puertorriquefio se aprobaron las

leyes 20 y 22, actualmente incluidas en el Cédigo de Incentivos de Puerto Rico (Ley 60).
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Ambas leyes otorgan exenciones contributivas, la Ley 20 que es para corporaciones confiere una
tasa contributiva fija de 4% y la Ley 22 que es para individuos da el beneficio de un 0% en exencion
contributiva sobre el capital neto ganado de la inversion. Sin embargo, para tener el decreto
contributivo debe demostrar que es residente “bona fide” de Puerto Rico. La intencidén primordial
de estos estatutos era importar capital extranjero a Puerto Rico para que redundara en crecimiento
econdmico, pero ha sido lo contrario. Una investigacion sobre en el 2021 sobre la Ley 22 llevado
a cabo por el Centro de Periodismo Investigativo de Puerto Rico (CPI) descubrié que el impacto
econdmico es minimo solamente creando alrededor de 4,400 empleos directos traduciéndose a tres
empleos por decreto. La mayor parte de las empresas son fundadas por especuladores en cripto
monedas y las principales corporaciones son agencias financieras y de bienes raices. Estas estan
enfocadas en alquileres a corto plazo en plataformas de tecnologia y economia colaborativa como
Airbnb.
Como expresado por el ingeniero y planificador Ratl Santiago Bartolomei en reciente entrevista
desde 2014 al 2022 solo diez (10) titulares tienen en conjunto seiscientas once (611) propiedades
puestas para alquileres a corto plazo para un total de de dieciocho millones al afio de ganancia
(Canal Bianca Graulau, 2022, 9m54s). Segiin un andlisis de la firma de consultoria Estudios
Técnicos, Inc (2019) encuentra que es en el area de Santurce donde hay mas propiedades de Airbnb
y asi lo expresan:
“Con esta métrica se puede detectar que, aunque Santurce es el lugar de Puerto Rico donde
hay mas propiedades con Airbnb, sin embargo, es un zona extremadamente densa de
hogares en general, por lo que la penetracion de Airbnb no es la mayor, aunque lo sea el
nimero de propiedades.” (p.2)
Lo importante concerniente al Turismo Inmobiliario y Residencial de la anterior aseveracion es

que, aunque este barrio del municipio autobnomo de San Juan de Puerto Rico no es el mayor
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mercado de la plataforma en la isla, existe un numero considerable de propiedades para este tipo
de vivienda en una zona altamente residencial. En comparacion con lo extraido de la revision de
literatura esto perjudica el indice de vivienda asequible y accesible al sacar la propiedad del
inventario de vivienda para alquiler a largo plazo y el alza en el precio de alquiler llevando al
desplazamiento de las poblaciones nativas de la regién con menos poder adquisitivo. En general
casi todos los titulares de estas propiedades son beneficiarios Ley 20 y 22. De esta manera lo
expresa en reciente entrevista la abogada Laura Mia Gonzalez:
“La Ley 22 no es cien por ciento culpable de desplazamiento de Puerta de Tierra, lo que si
puedo decir es, que la Ley 22 vino a acelerar ese proceso de desplazamiento porque después
del huracan Maria, los buitres de la Ley 22 se enteraron que habia un barrio en Puerto Rico
que se llama Puerta de Tierra, llegaron a acaparar propiedades y como mencione
anteriormente dedican los usos de esas propiedades exclusivamente para turistas, y eso hizo
que se acelerara un proceso que ya se venia dandose lentamente desde hace un tiempo,
acelerandose de una manera violenta que nos ha convencido que lo mejor es que esos
decretos a los inversionistas se eliminen.” (Canal Bianca Graulau Espafiol, 2022, 16m50s)
Puerta de Tierra es un sector de la isleta de San Juan de Puerto Rico. El Viejo San Juan es el
segundo mercado en nimero de propiedades de alquileres a corto plazo representando el 24.30 %
de penetracion de mercado (Estudios Técnicos, 2019). Por lo tanto, estos datos son congruentes
con el proceso de adquisicion de propiedades para uso turistico en la region de Puerta de Tierra.
Seglin un estudio de la firma Abexus Analytics existen cerca de 22,000 propiedades para alquiler
a corto plazo en Puerto Rico. La falta de una politica publica de regulacion y fiscalizacion a los
hostales, el fisco ha pérdido entre 15 a 20 millones de dolares anuales en impuestos (El Nuevo
Dia, 2022). Por lo tanto, es menester regular este tipo de alojamiento en beneficio y salud fiscal de
Puerto Rico. Otra informacion relevante es que los propietarios de las residencias para alojamiento

turistico a corto plazo prefieren la zona costanera. En Puerto Rico los principales municipios

costeros con mayor propiedades en AirBnb son Rincon, Viejo San Juan, Isla Verde, Ocean Park,
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Vieques, Culebra, Rio Grande, Luquillo y Humacao (Estudios Técnicos, 2019). De igual manera,
se evidencia que mientras contigua las propiedades al recurso playa el precio de renta incrementa.
Lo planteado apoya la literatura revisada al concluir que el litoral es la zona de mayor impacto con
el Turismo Inmobiliario y Residencial.
La informacion recopilada indica que en Puerto Rico el turismo residencial-inmobiliario es
alentado por el turismo de sol y playa. De tal forma que, los bienes inmuebles y las personas
residentes estan en vulnerabilidad tanto fisica como social por el cambio climatico y las secuelas
que ocasionan en el patrimonio costero. En los pasados cuarenta afos la erosion costera en Puerto
Rico se ha intensificado en particular por el aumento en el nivel del mar, los eventos atmosféricos
y la construccion de estructuras en la costa. Los municipios mas afectados son San Juan, Dorado,
Loiza, Arroyo y Rincon (Barreto et. al, 2019).
Posterior al huracan Irma y Maria en Puerto Rico gran cantidad de infraestructura en la zona
costanera quedd destruida. Pongamos el caso de Rincon de Puerto Rico donde se han perdido 38
cuerdas o 150,000 metros cuadrados de area de berma en 80 afios (Aponte Bermudez et.al, 2018).
El area de berma “es la zona donde ocurre el remonte de las olas” (Gonzalez, 2018). Como se
expuso en este proyecto, la pérdida de playa es perjudicial para la costa, pues esta actua como
barrera natural contra los eventos atmosféricos. Por otra parte, se ha advertido sobre el riesgo que
implica construir cerca de la costa. La experiencia de Rincon lo evidencio. De acuerdo con Aponte
Bermudez et. al (2018):
“A consecuencia de la erosion a largo plazo que ha sufrido la costa de Rincén, la capacidad
de la playa de funcionar como barrera natural se ha eliminado y el impacto de eventos
extremos ha dejado una huella devastadora en la zona. Los dafios mayores se evidencian
en edificaciones residenciales tanto en casas de uno y dos niveles, asi como grandes
complejos de vivienda y hoteles en la zona. Los huracanes Matthew (2016) y Maria (2017)

produjeron marejadas ciclonicas que afectaron severamente muchas edificaciones que
ahora estan vulnerables tras la histérica pérdida de ancho de playa.” (p.16).
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Un detalle el cual es inevitable resefiar es las numerosas construcciones en la costa que se han
edificado contrario a la Constitucion, leyes y reglamentos. La Zona Maritimo Terrestre es un bien
de dominio publico. Asi lo define la Junta de Planificacién de Puerto Rico (2000):
“es el espacio de las costas de Puerto Rico que bafia el mar en su flujo y reflujo, en donde
son sensibles las mareas y las mayores olas en los temporales, en donde las mareas no son
sensibles, e incluye los terrenos ganados al mar y los margenes de los rios hasta el sitio en
que sean navegables o se hagan sensibles las mareas; y el término, sin condicionar,
significa la zona maritima terrestre de Puerto Rico.” (p.27)
En el momento de delimitar la Zona Maritimo Terrestre (ZMT) se tienen que tomar en
consideracion otros elementos primordiales. Ademaés de lo que se ofrece en la definicion de la
zona, el Reglamento 4860 que administra la ZMT establece que para el bienestar general se tienen
que examinar y tomar en cuenta varios aspectos topograficos y geograficos como dunas,
manglares, marismas y playas para delimitar la ZMT (Reyes Soto, 28 de julio de 2021). A pesar
de estas protecciones a nivel estatutario en Puerto Rico se han concedido exclusiones categoricas
para proyectos inmobiliarios que definitivamente afectan el ambiente y al acceso publico a las
costas. Un ejemplo de ello, es el permiso ambiental otorgado por la Oficina de Gerencia de
Permisos (OGPe) a los titulares del Condominio Sol y Playa en Rincon (EI Nuevo Dia, 27 de julio
de 2021). Este condominio quiso hacer mejoras a sus instalaciones recreativas, aun cuando el
huracdn Maria las destruyd. Estos alegan que se comenzd la construccion conforme a los planos
originales. Sin embargo, los defensores y expertos en derecho ambiental alegan que se inici6 en
incumplimientro con la ley. Una exclusion categorica que te exime de realizar una evaluacion de
impacto ambiental se sustenta en que en lugares donde no exista el riesgo de inundaciones,

derrumbes, marejadas y que no sean ecoldégicamente sensitivas se puede construir sin el informe

ambiental.

36



En armonia con la literatura revisada el Condominio Sol y Playa se encuentra en el barrio Corcega
de Rincon una de las zonas més afectadas por la erosion costera y un area ecologicamente sensible,
puesto que anidan tinglares. Asi las cosas, se puede percibir como el sistema politico-
administrativo en Puerto Rico no implementa las leyes y reglamentos a cabalidad en detrimento
de los bienes y recursos naturales. Es decir, en Puerto Rico han flexibilizado las politicas publicas
para liberalizar el suelo y promover el turismo residencial-inmobiliario.

Evidencia de ello, es la anulacion del Reglamento Conjunto de 2020 de la Junta de Planificacion
2020. La determinacion se sustenta en que la Junta de Planificacion incumplié con la Ley de
Procedimiento Administrativo Uniforme (LPAU) al fallar en la entrega de un resumen ejecutivo
que detalle los costos, beneficios y la justificacion de los cambios al reglamento. Sin este
documento el poder judicial no puede pasar juicio para comprobar si el reglamento fue creado
arbitrariamente y caprichosamente. Cabe destacar que el Reglamento Conjunto alterd las
intensidades de uso para permitir la construccion de hoteles, facilidades turisticas y hospitalarios
en zonas residenciales (Sin Comillas, 10 de junio 2021). En resumidas cuentas, en congruencia
con la revision de literatura es palpable que en Puerto Rico se han trastocado la reglamentacion y
el ordenamiento juridico para fomentar el desarrollo turistico-inmobiliario.

Recomendaciones de Politica Publica

El Turismo Inmobiliario es un hecho poco investigado en Puerto Rico. En virtud de lo cual,
proporcionar recomendaciones para una solucion especifica y precisa resultara intrincado. El
contexto social, politico, institucional y econdomico de cada pais influird en gran medida la
capacidad de resolver las externalidades de este fendmeno. No obstante, existen cursos de accion
que pueden abrir la senda para mitigar las consecuencias nefastas de la indebida gestién del

territorio. La primera recomendacion es el fortalecimiento de la planificacion estratégica territorial.
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Seglin Rodriguez Roche (2016) esta “herramienta permite fundamentar las decisiones de las
organizaciones tomando en cuenta las decisiones de las organizaciones, tomando en cuenta el
entorno y quehacer de un momento dado y transformandolo paulatinamente hacia un nuevo
entorno y quehacer futuro” (p.93). En relacion con la planificacion territorial, mediante la
delimitacion de objetivos, facilitara la seleccion de alternativas viables y alcanzar los resultados
esperados.

Acorde al enfoque de planificacion del sistema politico-administrativo, debera traducirse en un
plan de gestion turistica sostenible donde se integren todos los elementos fisicos, ambientales y
sociales del turismo como practica. De esta manera, poder administrar 6ptimamente los recursos
territoriales. Sin embargo, para lograr una implementacion de la administracion y gestion
territorial basada en la sostenibilidad del turismo en Puerto Rico es inaplazable un cambio de
paradigma que instituya una marco regulatorio integrado que elimine la fragmentacion de la
normativa de las politicas urbanas y ambientales. Es decir, una reforma del andamiaje
administrativo de Puerto Rico.

Por otro lado, es menester robustecer el capital humano de las agencias que implementan las
politicas publicas. Esto permitira al empleado publico cumplir a cabalidad con su deber ministerial
en busca del desarrollo de sus competencias y realizar su obligacion social en las intervenciones.
Igualmente, es necesario una apertura del sector gubernamental para insertar a la ciudadania y
sectores de interés en el proceso de toma de decisiones. Nuevos modelos de gobernanza
democratica incentivard a la ciudadania a velar por sus bienes comunes y denunciar las
construcciones que incumplen con los reglamentos y leyes que regularizan la ordenacién del

territorio. De igual forma, es una oportunidad para institucionalizar la tecnologia y sistemas de
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informacion digitales que deriven en una mayor transparencia, rendicion de cuentas y
fiscalizacion.

Trasladando desde una Optica macro a una recomendacion de politica publica concreta para
intervenir con el Turismo Inmobiliario y Residencial es establecer un “ Rental Inspection Program”
o un Programa de Inspeccion de Alquileres. Esta iniciativa de politica publica tiene las siguientes
intenciones. Primeramente, es crear un inventario de las viviendas en alquiler y conocer quiénes
son los propietarios. El arrendador estara obligado a brindar informacion basica de las propiedades
no ocupadas por el dueflo, en otras palabras; dar conocimiento sobre la composicion de los
inquilinos (unifamiliar, multifamiliar, hostal). Un programa de esta magnitud le concede al
gobierno la facultad de inspeccionar el uso que se le estd dedicando a la vivienda (ASPA, 2018).
Asimismo, un Programa de Inspeccion de Alquileres incentiva a que las construcciones y
remodelaciones se realicen conforme a los codigos vigentes y las condiciones actuales de la
propiedad. Esta politica publica cimentard una cultura de fiscalizacion de la compra-venta y
condicién de los bienes inmuebles, de modo que, se haga posible obtener estadisticas sobre este
mercado como lo son el Indice de Segunda Residencia y el Indice de Vivienda Asequible.

En cuanto a las edificaciones en la Zona Maritimo Terrestre, se recomienda una moratoria de
construccion. El propodsito primordial es llegar a un consenso entre las partes de interés para
adoptar una estrategia que beneficie a todos los sectores en lo que respecta al problema del cambio
climatico y la erosion costera. Por otro lado, es imperativo aprobar una Ley de Manejo de Costas
para equilibrar la administracion de la zona. En el afio 2021, se radicaron los Proyectos de Ley 32
y 33 del Senado de Puerto Rico para crear una Ley de Costas. A pesar de ello, se han quedado en

vistas publicas sin mayores consecuencias.
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Por ultimo, es ineludible implementar Planes Comunitarios de Vivienda. Un mecanismo que ha
resultado provechoso son los Fideicomisos de Tierras o “Community Land Trust”. De acuerdo a
Fontanez Torres (2020) los Fideicomisos de Tierras:
“son entidades juridicas que permiten a las comunidades contar con el dominio colectivo
del suelo donde se ubican sus residencias de manera perpetua, previniendo el
desplazamiento de la comunidad por las fuerzas del mercado de bienes raices y la
especulacion.” (p.198)
El fin principal de esta herramienta juridica es evitar el desplazamiento voluntario e involuntario
de zonas estratégicas de la ciudad. De tal modo, se evita que los desarrolladores inmobiliarios se
aprovechen de la condicién econdémica de las comunidades para comprar suelo y propiedades para
“gentrificar” y despojarle de sus viviendas. Este instrumento garantiza el derecho de superficie y
la gestion colectiva del suelo. Por lo tanto, es una iniciativa de autogestion comunitaria y un nuevo
modelo de gobernanza para la administracion, gestion y planificacion territorial sostenible.
Conclusiones
Este proyecto de investigacion explord las experiencias en diversos paises y regiones,
especialmente Iberoamérica y el Caribe, sobre como se manifiesta el Turismo Inmobiliario y
Residencial. Es evidente que el concepto requiere de desarrollo de la comunidad académica
cientifica, puesto que ain no hay uniformidad sobre su definicioén. Serd una tarea compleja porque
como se pudo percibir en la revision literaria en el escrito, el origen del Turismo Inmobiliario y
Residencial dependera del contexto historico particular. Esto incluye el panorama politico,
econdémico, institucional y socioecondémico.
A pesar de ello, se pudo confirmar que sin la regulacion adecuada este fendmeno promueve el
desplazamiento de comunidades y poblacion autoctona mediante la especulacion y el aumento del

valor de las propiedades y la desregularizacion del suelo. Este efecto le hurta a la ciudadania el
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derecho a obtener vivienda asequible en beneficio del sector financiero-inmobiliario. Ademas, le
resta un potencial uso publico ante la ocupacion del suelo urbano para complejos inmobiliarios
principalmente para alquileres a corto plazo y segundas residencias.

En lo que concierne al impacto ambiental, se confirma el riesgo y la vulnerabilidad que engendra
la destruccion de dunas de arena y mangles para la construccion de condominios y facilidades
turisticas. De igual manera, lo perjudicial que puede resultar la violacion de cddigos de
construccion y de desperdicios solidos para los arrecifes de coral, yerbas marinas y el ecosistema
costero en general. En esa misma linea, se comprob6 las consecuencias socioecondémicas y
medioambientales del cambio climatico en la Zona Terrestre Maritimo. De la misma forma, se
evidencidé como la invasion del espacio costero priva a la ciudadania de la recreacion y disfrute de
un bien comun como el recurso playa, en deterioro de la cohesion y el tejido social.

Finalmente, se evalu6 la exteriorizacion del Turismo Inmobiliario y Residencial en Puerto Rico en
comparacion con la literatura revisada. Este fenomeno en el archipiélago puertorriqueio es
codnsono con las exenciones contributivas para fomentar la inversion externa, liberalizacion del
suelo y la flexibilizacion de leyes, ordenanzas y reglamentos en lo que respecta a asuntos urbanos
y ambientales como los Reglamentos de Planificacion y el Sistema de Permisos por lo que requiere
accion legislativa y un nuevo marco institucional para hacer frente a esta problematica en Puerto

Rico.
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