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RESUMEN

Desde los primeros procesos de movilidad con fines turisticos, una de las necesidades imperantes
ha sido el hospedaje. Con el tiempo y debido a multiples factores, el desarrollo turistico paso por
distintas etapas y las necesidades de hospedaje fueron transforméndose y creando una serie de
tipologias, como el tradicional hotelero, el tiempo compartido, la segunda residencia, y en los
Gltimos afios, el llamado hospedaje colaborativo. Este tltimo modelo de hospedaje turistico
residencial, fue motivado por la transformacion digital y su influencia en las tecnologias de la
informacion y la comunicacion, las redes sociales y la cultura del acceso, que en conjunto estan
detonando un acelerado desarrollo inmobiliario con fines de hospedaje en los principales
destinos turisticos. Puerto Vallarta no es la excepcion, y el negocio inmobiliario encontrd en el
turismo colaborativo un importante incentivo para expandir la zona turistica mediante la
construccion de nuevas y modernas torres de departamentos de uso turistico en los espacios de
residencia de la poblacion local, los cuales, se comercializan bajo el esquema de plataformas
digitales como Airbnb. Situacidon que genera una serie de tensiones con la comunidad local ante
la amenaza de desplazamiento y la alteracion de su entorno de vida cotidiana.
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THE PROCESS OF EXPANDING THE TOURIST STRIP ON LOCAL RESIDENCE
SPACES: A REAL ESTATE TOURIST PHENOMENON DRIVEN BY AIRBNB IN
PUERTO VALLARTA

ABSTRACT

From the first mobility process for tourism purposes, one of the prevailing needs has been the
lodging. Over time and due to multiple factors, tourism development went through different
stages and the needs of lodging were transformed and created a series of typologies, such as the
traditional hotel, timeshare, second residence and in recent years, the collaborative lodging. This
last model of residential tourist lodging was motivated by the digital transformation and its
influence on information and communication technologies, social networks and access culture,
which together are triggering an accelerated real estate development form lodging purposes in
the main tourist destinations. Puerto Vallarta is no exception, and the real estate business found
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in collaborative tourism an important incentive to expand the touristic area by building new and
modern towers of departments for tourist use in the residential spaces of the local population,
which they market under the scheme of digital platforms such as Airbnb. Situation that generates
a series of tensions with the local community, given the threat of displacement and the alteration
of their daily life environment.

Key words: digital transformation, collaborative lodging, real estate development

INTRODUCCION

Desde los primeros procesos de movilidad realizados por grupos humanos, con el fin de conocer
nuevos espacios, nuevos atractivos o por motivos religiosos o de comercio, una de las
necesidades mas apremiantes fue el del tener un espacio de hospedaje para pernoctar y descansar
de las largas jornadas de la travesia, ésta muy recurrente demanda propicié que los residentes
locales de los diferentes asentamientos humanos por donde transitaban los viajeros, ofrecieran
sus propios lugares de vivienda, en muchas de esas ocasiones de manera colaborativa.

Con el tiempo y debido a multiples factores, el desarrollo turistico pas6 por distintas etapas y al
igual que muchos otros de sus elementos, el hospedaje se fue transformando, creando en muy
poco tiempo, una serie de tipologias con caracteristicas distintas que dieron respuesta a los
diferentes grupos socioecondémicos y a su necesidad de descanso. Asi se desarrollaron sistemas
de hospedaje que fueron desde el tradicional hotelero, el tiempo compartido, la segunda
residencia, y en los ultimos afos, el llamado hospedaje colaborativo (Lopez, 2020).

Este ultimo y novedoso modelo de hospedaje turistico fue motivado por el proceso de desarrollo
tecnologico que, de manera global, inund6 todos los sectores sociales, economicos y politicos; el
uso de las nuevas tecnologias, la web, redes sociales, las plataformas digitales y la cultura del
acceso detonaron de manera masiva el negocio inmobiliario con fines de hospedaje turistico de
manera vertiginosa en los principales destinos nacionales e internacionales.

Ante la creciente demanda de inmuebles en los espacios turisticos, la oferta disponible resulto
insuficiente y los desarrolladores comenzaron a vislumbrar nuevas oportunidades para la
expansion de las zonas turisticas mediante construcciones modernas y de gran tamafio en los
barrios y colonias de residencia local y en sus fincas tradicionales.

Puerto Vallarta, no se vio ajeno a esta tendencia mundial en el turismo y en los sistemas de
hospedaje turistico residencial, la masificacion de su modelo propicid, notoriamente, el
incremento en la llegada de visitantes tanto nacionales como extranjeros, lo que dispar6 la
necesidad de hospedaje turistico para todos los niveles socio — econdmicos mas elevados, y un
nuevo boom para el mercado inmobiliario y de la construccion, pero, ademads, ocasiond una serie
de efectos e impactos en la ciudad, tal y como lo describe Huizar (2005).

De manera tradicional, la llamada franja turistica albergaba la mayor cantidad de inmuebles con
fines de hospedaje turistico en una variedad de tipologias como la segunda residencia, el tiempo
compartido y el sistema hotelero, modelos que se focalizaron en espacios especificos dentro de la
zona turistica del municipio ', y construyeron de manera imaginaria, una frontera intangible entre
el espacio turistico y los espacios de residencia de la comunidad local.

Sin embargo, en las ultimas dos décadas, con la llegada al escenario turistico de las plataformas
digitales, el modelo de desarrollo urbano en Puerto Vallarta se ha expandido de manera drastica,

' La zona turistica de Puerto Vallarta tiene un inventario de méas de 26 mil espacios de hospedaje de acuerdo a cifras
de la SECTUR 2019.
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principalmente en dos sentidos, el primero, transformando el espacio tradicional de la franja
turistica del litoral, y el segundo, a partir de un proceso de construccion y de reutilizacion de
inmuebles en todas las colonias que integran el municipio. (Lépez, 2020)

De las plataformas digitales que promueven el hospedaje bajo el modelo colaborativo, Airbnb es
la que mayor éxito ha tenido en este destino turistico, posicionandolo, en poco tiempo, en el
segundo lugar a nivel nacional y como uno de los 10 més exitosos en el mundo. Sin embargo, su
desarrollo en Puerto Vallarta, ha sido causa de una serie de controversias con el sector hotelero
del destino, quienes ven en este esquema de hospedaje colaborativo una competencia desleal, asi
como con la comunidad residente, que ve como se transforma su entorno de vida cotidiana por la
insercion de turistas y su particular estilo de vida.

OBJETIVOS

El objetivo fundamental del presente trabajo es identificar las transformaciones que el desarrollo
inmobiliario y de construcciones particulares estan propiciado a través del hospedaje
colaborativo, o no regulado, en Puerto Vallarta, asi como definir su zona de crecimiento en dos
vertientes:

a) Las zonas “No turisticas” del destino en donde se han aprovechado los espacios sub-
utilizados, por diversas causas, en las viviendas, o a partir de la construccion de un
espacio mas para allegarse de recursos, bajo el argumento de las economias
colaborativas.

b) El nuevo auge del mercado inmobiliario y de la construccion, ha creado nuevos y
modernos edificios, los cuales son usados ex profesamente para comercializarlos a partir
de este novedoso sistema digital.

Ambos supuestos se han desarrollado de manera importante y han modificado el mapa del
hospedaje turistico residencial en el municipio, pero ademas han ocasionado una serie de efectos
en la poblacion local, en la sustentabilidad del territorio y los impactos negativos, motivados por
el desarrollo urbano, polarizando el tema entre la poblacién, empresarios de la ciudad y la
autoridad municipal.

ANTECEDENTES

La sociedad actual estd experimentando un proceso de transformacion interesante provocado por
factores como el envejecimiento de la poblacion mundial, el cual tiene una estrecha relacion con
el aumento en la esperanza de vida de las personas, la incorporacién de la mujer al mercado
laboral, las nuevas estructuras sociales y familiares, los intensos procesos de urbanizacion que
padecen la mayoria de las ciudades y centros turisticos, el acortamiento de la vida laboral, la
disminucién de la jornada y el aumentando del tiempo de ocio, los continuos y vertiginosos
avances tecnoldgicos, la globalizacion, la cultura del acceso y la sociedad de la informacion,
entre otros (Lopez, 2020).

El turismo ha asumido estos factores como fortalezas y oportunidades, y los ha aprovechado para
lograr un modelo de crecimiento y desarrollo local en los lugares donde se practica, sin embargo,
al hacerlo, se ha detonado una serie de efectos e impactos en los aspectos econdémico, social,
politico, cultural, ambiental y territorial entre otros.

De los segmentos del turismo, el que mas ha aprovechado estos factores, es el conocido como
turismo residencial, a decir de Munar (2010), este turismo es el que protagonizan las personas,
normalmente en unidades familiares, que, en un proceso temporal determinado, se trasladan a
ciertos espacios, habitualmente destinos turisticos tradicionales, vinculdndose a los mismos
mediante relaciones inmobiliarias, en los que se realizan estancias mas prolongadas que los
turistas tradicionales, llegando incluso a fijar en ellos su residencia habitual.
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El desarrollo del turismo residencial ha sido fugaz y de rapida transformacion, adaptandose a las
circunstancias de los tiempos y los espacios en donde se ha desarrollado. De esta manera
comenzd a darse una serie de tipologias de este segmento, que dieron respuesta a los multiples
requerimientos de los turistas, en cuanto a hospedaje, y dando paso a la segunda residencia °, el
tiempo compartido, el tiempo fraccionado y mas recientemente el hospedaje colaborativo.

Esta ultima tipologia se ha multiplicado de manera vertiginosa en las ultimas dos décadas y ha
logrado cambios importantes en las ciudades, tanto en el espacio turistico habitual, como en los
espacios de residencia de la poblacion local, provocando que el imaginario de la frontera
construida por el turismo y la comunidad de acogida, se diluya y amplié de manera significativa
la oferta de hospedaje en toda la ciudad.

La presente investigacion se centra en esta novedosa tendencia global de hospedaje turistico
residencial, un modelo que utiliza las plataformas digitales como medio para su comercializacion
y que ha logrado, gracias a la tecnologia y a la cultura del acceso, un posicionamiento importante
en el mercado de los servicios turisticos, en el sub sector del hospedaje, en este denominado,
hospedaje colaborativo, convergen elementos como la tecnologia, espacios de hospedaje, la
econdmica colaborativa y el desarrollo inmobiliario.

LA CULTURA DEL ACCESO, EL INICIO DEL PARADIGMA

El acceso es una de las caracteristicas de la actual sociedad del siglo XXI, propuesta por el
socidlogo y economista Jeremy Rifkin, (2000), este autor en su teoria, establece la necesidad de
entender al acceso no solo como una ruta de ingreso al mundo de las tecnologias de la
informacion y la comunicacion social (TICS) y en consecuencia a la informacién, sino que
ademas debemos de verla y comprenderla como un estilo de vida.

A decir de Rifkin, la denominada era del acceso comienza al momento en que los mercados dan
paso a las redes, con la mercantilizacion de las relaciones humanas, la conversion de las ideas
como producto mercadologico y con la venta de las personas como un servicio, de ahi se
desprenden dos categorias sociales, los conectados y los desconectados, los que cuentan con el
acceso y los que no lo tienen (Rifkin, 2000).

Esta transformacion ha moldeado una forma diferente e interesante de ver el proceso de
intercambio de propiedades entre los grupos de vendedores y de compradores, el mercado asume
un nuevo rasgo fundamental, el acceso inmediato entre proveedores y compradores, la figura de
los mercados subsiste, sin embargo, tienen que ver cada vez menos con las relaciones entre
personas, generandose una relacion denominada economia - red (Rifkin, 2000).

En esta economia-red ya no se busca el intercambio de propiedad, sino el acceso a ella, tanto
fisica como intelectual, de manera que las personas asumen el uso definitivo de una propiedad
como gasto y no como inversion, prevalece en la economia-red el tomar prestado antes del
adquirir.

La verdadera fuerza, en esta economia — red, es el capital intelectual considerado, la fuerza
motriz de la nueva era, ademas de ser la mas codiciada, Rifkin establece que, “Los conceptos, las

? Es importante mencionar que la segunda residencia se generd en sus origenes como el regreso de las personas al
mundo rural debido la fatiga de las condiciones propias de la ciudad, este modelo de hospedaje se dio para fines de
semana o descansos programados por los habitantes de la ciudad en el campo, el desarrollo de la segunda residencia
vista ya desde la Optica del turismo se crea a partir del concepto del Maestro Francisco Jurado en 1972 y que
conceptualizo en su libro “Espafia en Venta”
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ideas, las imagenes — no las cosas — son los auténticos articulos con valor en la nueva economia”
(Rifkin, 2000, p.15).

El hospedaje digital, asume como plataforma para su desarrollo, la base tedrica de Rifkin,
mediante ese desplazamiento que va desde un régimen de propiedad de bienes, y que era
apoyada en la idea de la propiedad, ampliamente distribuida, pasando a un modelo de acceso,
sustentado en garantizar el uso limitado y a corto plazo de una serie de bienes, los cuales son
controlados por redes de proveedores. Este cambio que se estd gestando de la propiedad al
acceso ha empezado a producir enormes cambios en la sociedad actual, pero de manera
particular, en los sistemas de hospedaje en el mundo, lo cual es aprovechado por el mercado
inmobiliario.

Es claro, que en esta mencionada era del acceso en que estamos viviendo, la parte de los
productos de comercio estdn intimamente relacionados con la puesta en venta de experiencias,
sobre todo, mediante el uso de las plataformas digitales, ahi justamente, encajan el turismo y
muchos de sus sub sectores, los parques y las ciudades tematicas, asi como los lugares dedicados
al ocio dirigido (Rifkin, 2000).

El despertar de esta sociedad que se mueve bajo la influencia de los medios digitales, abri6 un
nicho de mercado enorme para los desarrolladores de aplicaciones y plataformas digitales. El
hospedaje turistico residencial es uno de los sectores que mas se han promovido a través de un
sistema inteligente, poniendo en contacto a usuarios y proveedores para la comercializacion de
sus espacios de hospedaje de una manera rapida y sobre todo global, el gran ejemplo de esto es
Airbnb, empresa que dio un nuevo impulso a la economia colaborativa.

LA EcONOMIA COLABORATIVA, EL ORIGEN Y LA RAZON

Es un hecho que la colaboraciéon de manera directa, entre los seres humanos, ha existido desde
las primeras comunidades y siempre con el objetivo de buscar un mutuo beneficio entre dos o
mas personas, el mas claro ejemplo de ello fue la actividad de comercio conocida como trueque,
el cual existio desde el neolitico y se dio a partir de la apariciéon de la sociedad agricola y
ganadera.

Ya en tiempos actuales, los enormes y espectaculares avances en materia de tecnologia han sido
el detonante que ha propiciado que, a esta modalidad de intercambio se le denomine como
economia colaborativa, debido a que la combinaciéon de ambos, propicié la multiplicacion
exponencial de su magnitud e influencia (Bulchand y Melian, 2017).

Es importante puntualizar, que estas importantes innovaciones tecnoldgicas que se han
desarrollado a lo largo de la historia de la humanidad, han sido promotores importantes de
cambios, pero también generadores de impactos en el &mbito econdmico, como lo es, la creacion
de nuevas y novedosas actividades empresariales, habitos de consumo, ocupaciones
profesionales y contendidos de trabajo, de acuerdo a Bulchand y Melian (2017) con esto, se da
por hecho que las tecnologias de la informacién y la comunicacion (TIC), asi como el internet,
han provocado la evolucion de la sociedad, de la economia y de las personas, sin embargo,
creemos que debemos agregar, a estos tres factores, uno muy importante, los habitos de
consumo.

Asi entonces, las tecnologias de la informacion, el internet y las redes sociales han generado que
emerjan esta llamada economia colaborativa, de la cual, en la actualidad estamos viviendo los
primeros efectos, pero también sus primeros impactos graves por el abuso o perversa aplicacion
en la realidad comercial.

Ya Rifkin (2014) pronostico que los cambios e impactos propiciados por el desarrollo del
internet de las cosas y del coste marginal cero, sera algo sin precedente en la historia de la
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humanidad y daran lugar a un nuevo paradigma econémico que denomina “El procomun
colaborativo”.

En este nuevo paradigma se ven reflejadas multiples maneras de intercambio de bienes o
servicios, los cuales tiene su sustento principal en plataformas digitales, mismos que se
encuentran alojados en internet, estas modernas formas de intercambio se multiplican en un
amplio espectro que van, desde las formas de compartir altruistamente, hasta los casos en que a
toda costa se busca una ganancia econdmica.

Bulchand y Melian (2017) enmarcan el origen de las economias colaborativas en una serie de
tendencias las cuales han confluido en el tiempo (Fig. 1).

FIGURA 1: TENDENCIAS QUE HAN CONFLUIDO PARA EL ORIGEN DE LAS
ECONOMIAS COLABORATIVAS

Sostenibilidad

Activos
infrautilizados

Fuente: Elaboracion propia con datos del libro “La revolucion de la economia colaborativa”, de
Jacques Bulchand y Santiago Melian, 2017, Ed. LID, Espana.

Tecnologia: El ya mencionado auge de la tecnologia, en todas sus facetas es,
probablemente, uno de los principales impulsores de la economia colaborativa. Desde el
uso habitual de ordenadores en distintos ambitos, la popularizacion y alcance de internet,
las redes sociales y por supuesto la generalizacion del teléfono movil.

Sostenibilidad: El interés global por la sostenibilidad como uno de los impulsores de la
economia colaborativa (menor consumo de recursos, menor huella de carbono,
aprovechamiento de activos infrautilizados, comparticion, etc.) suele ser citado como uno
de los impulsores del fenomeno. Aunque podemos estar de acuerdo en partes con esta
afirmacion, entendemos que la relacion entre la economia colaborativa y la sostenibilidad
no es tan directa o evidente como a veces parece.

Activos infrautilizados: Relacionado con el punto de la sostenibilidad como uno de los
impulsores de la economia colaborativa, podemos afirmar que la existencia de activos
infrautilizados de todo tipo debido, principalmente, al aumento del nivel de vida y a la
disminucién de los costes de produccion de muchos bienes, han causado la existencia de
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una gran cantidad de activos infrautilizados, tales como coches, bicicletas y juguetes
infantiles, entre muchos otros.

Confianza: No creemos que sea correcto decir que, globalmente, estemos en una hora de
mayor confianza entre las personas. Al contrario, probablemente seria correcto afirmar lo
contrario. Lo que si es cierto es que la tecnologia ha permito crear mecanismo para
facilitar la confianza entre desconocidos. Nos referimos principalmente, a los sistemas de
valoracion.

Crisis: Se suele mencionar la crisis global que se produjo a finales de la primera década
del siglo XXI como una de las causas del auge de la economia colaborativa. No
coincidimos totalmente en esta vision o, al menos, pensamos que su impacto en el
crecimiento de este tipo de intercambios sea algo menor de lo que en ocasiones se le
atribuye.

Emprendimiento, capital de riesgo y la busqueda de unicornios: En el ambito empresarial
se entiende por unicornio una empresa con un valor mayor a mil millones de dolares.
Desde hace un par de décadas vivimos una €época de un auge del emprendimiento y la
existencia de capital de riesgo, dispuesto a invertir grandes cantidades de dinero en la
busqueda de los citados unicornios, aun a costa de soportar pérdidas multimillonarias
durante muchos afios. Creemos que el tamafio global de muchas de las plataformas que
operan en la economia colaborativa tienen su origen en este tipo de dindmicas de los
mercados de capital. (Bulchand y Melian, 2017)

LAS EMPRESAS COLABORATIVAS [ COMO SURGEN?

La historia de las denominadas empresas colaborativas es préacticamente joven, una de las
primeras reflexiones hechas al respecto fue la del columnista e idedlogo tecnologico de mayor
influencia en los Estados Unidos, Tom Goodwin, quien publicd una serie de mensajes en
TechCrunch y que lograron hacerse virales (Fig. 2).

FIG. NO. 2: ALGO INTERESANTE ESTA PASANDO, TOM GOODWIN EN TECCRUNCH

Fuente:

The world’s largest
taxi company, owns
no vehicles.

The world's most
popular media owner,
creates no content.

The most valuable
retailer, has no inventory.

The world’s largest
accommodation provider,
owns no real estate.

https://www.bing.com/images/search?view=detail V2&ccid=XyN%2th6jF&id=C1B46A0FD3E2

355655

19A000FCEAF62D51C93B8F &thid.

La interpretacion de estos mensajes publicados por Goodwin seria: <<Alibaba. El mayor retailer
del mundo no tiene productos; Uber, la mayor compafia de taxis del mundo, carece de flota;
Airbnb, el mayor proveedor de alojamiento, carece de propiedades inmobiliarias; Facebook, el
medio mas popular, no crea ningin contenido >> Algo interesante esta pasando.
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Y es que las empresas colaborativas resuelven una necesidad de un usuario de manera inmediata,
y todo a través de sistemas inteligentes moviles, conectando a personas que estan en la busqueda
de “algo” con otro grupo de personas que lo ofrece, el abanico de posibilidades puestos a
disposicion en este esquema, es literalmente infinito y abarca topicos como comida casera, chefs
privados, maquinaria, peluquerias, servicios de guias de turismo y por supuesto hospedaje.
A finales del afio 2011, la muy prestigiada revista Time predecia que los modelos de empresas
colaborativas iban a transformar al mundo, incluyéndolos entre los diez conceptos mas
disruptivos del futuro (Coto, 2017).
Se puede considerar que Airbnb es parte de la prehistoria de las empresas colaborativas, Manuel
Alonso Cota y Adrian Miranda Falces en su libro “La empresa colaborativa, la nueva revolucion
econdémica” narran el modelo de funcionamiento de la siguiente forma:
Supongamos que un matrimonio mayor tiene un piso amplio de cuatro habitaciones en
cualquier ciudad; sus dos hijos ya se casaron y viven en el extranjero, por lo que nuestros
por lo que nuestros entrafiables abuelitos tienen tres cuartos disponibles (el despacho
profesional del abuelo, largo tiempo ya jubilado tampoco tiene sentido) y que ademas de
querer complementar un poco la exigua pension que les ha dejado el Estado, se sienten un
poco solitos, ;para qué tener los cuartos desocupados? Mejor los ofrecen por Airbnb y los
alquilan por noche, semana, mes, afio o el tiempo que ellos quieran, a los millones de
usuarios que la compaiiia tiene en todo el mundo. Pueden decidir el perfil del cliente que
quieren recibir, extranjeros, parejas, solo mujeres, con mascota, viajeros, etc. Airbnb les
garantiza —a través de sistemas de puntuacion y calificacion entre usuarios y clientes,
filtros de entrada, perfiles psicoldgicos e historial de servicio- que la experiencia sera
segura y agradable para ambos players, anfitriones y huéspedes, cualquier problema
quedara registrado en el perfil y, por consiguiente, cada lado dard lo mejor de si: se
fomenta una verdadera meritocracia. (2017, p.32).
Existen muchisimas empresas que pueden ejemplificar a las empresas colaborativas como es
Airbnb, en las cuales existe una interaccion de personas, sin que medien empresas o incluso otros
particulares, los cuales de manera tradicional monopolizaron tales negocios.
Airbnb vino a transformar el negocio del hospedaje residencial, sobre todo, en destinos turisticos,
pero, ademas, vino a transformar al territorio, el desarrollo urbano, la estructura social, entre
muchos otros aspectos, la historia, del ahora gigante de las plataformas digitales de hospedaje, es
ya parte del acervo popular del famoso Silicon Valley, y sin duda, ejemplo global de las
empresas colaborativas.
Leigh Gallagher lo narra de la siguiente manera en su libro “La historia de Airbnb”:
En octubre de 2007, dos graduados desempleados de la escuela de arte que vivian en un
departamento de tres habitaciones en San Francisco y necesitaban pagar la renta, hicieron
el chiste de alquilar algunos colchones inflables durante un gran congreso de disefio que
vino a la ciudad y saturo los hoteles. (2018, p.5).
Este fragmento de la historia ha alcanzado los niveles de leyenda urbana, se ha esparcido en las
redes sociales como un claro ejemplo del suefio americano, del éxito del emprendurismo y del
impacto de las redes sociales, sin embargo, no es del todo cierto, como el origen de la empresa
Airbnb.
A decir de Gallagher (2017) la historia de Airbnb comenzd en el verano del afio 2004, casi a
cinco mil kilometros de distancia, en Providence, en un estudio de campo de la RSD. Ahi Brian
Chesky y Joe Gebbia eran dos estudiantes que estaban participando en un proyecto de
investigacion que era financiado por la RSD y la corporacion Conair, esta tltima muy famosa
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por sus secadoras de cabello y sus productos de cuidado personal. Gebbia cursaba el cuarto afio
de la carrera de disefio grafico e industrial mientras que Chesky acababa de graduarse, la relacion
que comenzo6 entre estos dos estudiantes fue lo que propiciod que al tiempo crearan la aplicacion
de hospedaje residencial mas importante del mundo.
Nuestro pais adopté de manera casi inmediata la utilizacion de este sistema de hospedaje
turistico residencial a través de plataformas digitales y registré para el afio 2018 casi cinco
millones de llegadas de viajeros, los cuales contrataron a través de este medio digital espacios de
hospedaje en casas particulares, posicionando a México en el noveno lugar con mayor impacto
econdémico con 2.7 millones de délares resultado de los ingresos de los anfitriones y los gastos de
los huéspedes (https://www.eluniversal.com.mx).

CUADRO 1: LISTADO DE LOS DIEZ PAISES CON MAYOR IMPACTO ECONOMICO
DIRECTO POR AIRBNB CIFRAS EN MILLONES DE DOLARES ANUALES

Pais Impacto econémico directo

Estados Unidos 33 mil 800 millones

Francia 10 mil 800 millones
Espaiia 6 mil 900 millones
Italia 6 mil 400 millones
Reino Unido 5 mil 600 millones
Australia 4 mil 400 millones
Canada 4 mil 300 millones
Japon 3 mil 500 millones
México 2 mil 700 millones
Portugal 2 mil 300 millones

Fuente: elaboracion propia con datos obtenidos de la plataforma de Airbnb (2019)

La empresa Airbnb llega a México en el afio 2011, cuatro afios después de haber sido creada en
la ciudad de San Francisco, su crecimiento en nuestra nacidon fue increiblemente vertiginoso,
tanto asi, que en los siguientes seis afios las operaciones de la empresa escalaron a tal nivel, que
el pais logro convertirse en lider de su comunidad a nivel América Latina (www.airbnb.com).

A la fecha la situacion de éxito de Airbnb es impactante, segiin datos de la empresa en México
durante el verano de 2018, el pais contaba con més de 95 mil alojamientos de los cuales 12,500
se encuentran en la ciudad de México. Se registraron 50 mil anfitriones, los cuales obtuvieron
una ganancia de 400 millones de pesos y se registro la llegada de 2,520,000 huéspedes totales,
con una edad promedio de 41 afios (www.airbnb.com).

Quintana Roo, Jalisco, La Ciudad de México, Baja California Sur y Guanajuato son los estados
preferidos por los usuarios, mientras que Ciudad de México, Playa del Carmen, Cancun, Puerto
Vallarta y San Miguel de Allende son las cinco ciudades mas buscadas (www.airbnb.com).
METODOLOGIA

La presente investigacion es de tipo cualitativo y corte descriptivo. Se desarrollo en dos fases: La
primera consistio en la revision documental, recoleccion y andlisis de datos de oferta y
distribucion del hospedaje colaborativo a través de las plataformas que tienen mayor presencia
en el municipio de Puerto Vallarta.

Para la segunda fase, mediante trabajo de campo, se identificaron los nuevos desarrollos
inmobiliarios que se encuentran en proceso de venta y construccion, con el objetivo de
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identificar la dispersion de la zona turistica sobre las colonias de residentes locales y los cambios
socioecondmicos y territoriales que se estan generando derivados del incremento del hospedaje
colaborativo en el municipio.

EL MUNICIPIO TURISTICO DE PUERTO VALLARTA

Puerto Vallarta es uno de los municipios turisticos mas importantes del pais, cuenta con una
superficie de 1,107 km2, esto lo ubica en la posicion 19 con relacion al resto de los municipios
del estado; su cabecera municipal es Puerto Vallarta y se encuentra a 16 msnm, el territorio
municipal tiene alturas entre los 0 y 2,200 msnm; el 65.8% del municipio tiene terrenos
montafiosos, es decir, con pendientes mayores de 1 5°, la mayor parte del municipio de Puerto
Vallarta (94.2%) tiene clima calido subhumeda, la temperatura media anual es de 21.8°C,
mientras que sus maximas y minimas promedio oscilan entre 31.6°C y 13.4°C respectivamente,
la precipitacion media anual es de 1,385mm (IIEG, 2019).

MAPA NO. 1: MAPA BASE DEL MUNICIPIO DE PUERTO VALLARTA

i ry ry ry

samovoc PUERTO VALLARTA
- MAPA BASE

Fuente: IIEG, Instituto de Informacion Estadistica y Geografica del Estado de Jalisco con base
en INEGI, censos y conteos nacionales, 2010-2015.

El municipio de Puerto Vallarta pertenece a la Region Costa-Sierra Occidental, su poblacion en
2015, segun la Encuesta Inter censal, es de 275 mil 640 personas; 50.0 por ciento hombres y 50.0
por ciento mujeres, los habitantes del municipio representaban, en ese afio, el 82.8 por ciento del
total regional (IIEG, 2019).

Este organismo estima que para el 2020 esta poblacion aumentard a 304 mil 141 habitantes,
donde 152 mil 066 son hombres y 152 mil 075 mujeres, representando el 3.64 por ciento de la
poblacion total del estado.
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TABLA NO. 1: POBLACION TOTAL DEL MUNICIPIO

Poblacion 2015

S A Poblacion .
Clave No. Municipio/localidad total 2010 Porcentaje

Total en el Hombres Mujeres
municipio
067 PUERTO VALLARTA 255,681 275,640 100.00 137,779 137,861

Fuente: IIEG, Instituto de Informacion Estadistica y Geografica del Estado de Jalisco con base
en INEGI, censos y conteos nacionales, 2010-2015.

Puerto Vallarta es considerado el segundo destino turistico mas importante del pais al que arriban
4 millones 50 mil visitantes, dejando una derrama econdmica superior a los 15 mil quinientos
millones de pesos (Datatur, 2019).

El destino cuenta con 23 mil habitaciones de hospedaje distribuidos en hoteles desde
clasificacion especial, boutique, gran turismo, cinco estrellas y hasta una estrella (Datatur, 2019).
AIRBNB EN PUERTO VALLARTA, LA EXPANSION DE LA FRANJA TURISTICA SOBRE EL ESPACIO
RESIDENCIAL.

Airbnb llega a Puerto Vallarta en el afio de 2012, desde entonces y a la fecha su crecimiento se
ha dado de manera impresionante, colocandolo como uno de los destinos que mas han
desarrollado este sistema de hospedaje.

Este modelo generado a partir de plataformas digitales ha propiciado una serie de efectos y
transformaciones, muy interesantes en el destino. Para este 2019, el nimero de rentas activas es
de 7519 lo que coloca a este sistema de hospedaje, como la tercera parte de la oferta de
hospedaje en el Municipio.

CUADRO NO. 3: COMPARATIVO CUANTITATIVO DE ESPACIOS DE HOSPEDAJE

23,000 ] 7,519 ]

Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de Datatur y Airdna

Lo interesante del dato, ademas del hecho de que 1 de cada 3 visitantes prefieren hospedarse a
través de las plataformas digitales, es que estos espacios no se sitiian en su totalidad en las zonas
consideradas turisticas, sino, que se han dispersado a través de todo el municipio incluso, en las
colonias populares de bajo perfil socio—econdémico, sin embargo, para fines del presente
documento, se pondran como ejemplo tres colonias de gran importancia y tradiciéon para el
destino, La 5 de diciembre, Emiliano Zapata y Zona Romantica. Lugares donde, ademas, se
puede evidenciar el desmedido desarrollo inmobiliario, la mutacion de espacios hoteleros, ahora
comercializados a través de plataformas digitales y de las fincas particulares que se rentan a
través de este mismo sistema.

Pero también veremos cémo el proceso de expansion inmobiliaria se ha dado de manera intensa
en colonias como Versalles, 5 de diciembre y en la zona intermedia entre la zona hotelera norte y
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centro en donde se comienza a ver la construccion de torres para fines de hospedaje turistico
residencial comercializado bajo el esquema de plataformas digitales.

MAPA NO. 2: DISTRIBUCION TOTAL DE LOS ESPACIOS DE HOSPEDAJE OFERTADOS
A TRAVES DE LA PLATAFORMA DE AIRBNB

Ixtapa

syt
evel® nov

Nuevo Vallarta

@
Las Jarretaderas

Datos del mapa
Fuente: www.airdna.co

De las 7,519 rentas activas que existen en este destino turistico, el 86% de estos espacios son
rentados de manera total (Entire home) mientras que el otro 14% son rentas de cuartos privados
dentro de una finca particular (Private room) y un porcentaje menor al 1% son habitaciones
compartidas (Shared room).

El porcentaje mas grande de rentas activas se encuentran en 3 de las colonias mas tradicionales
del destino y en las que, ademas, se ha concentrado el mayor numero de desarrollo inmobiliarios
destinados, en su mayoria, a su comercializacion a través de Airbnb, este crecimiento urbano

absorbi¢ areas de vivienda de la poblacion local, dejando atras la exclusividad de la franja
turistica tradicional.
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Colonia 5 de diciembre

La colonia 5 de diciembre cuenta en la actualidad con 511 rentas activas de las cuales el 79% de
ellas son rentas del total del inmueble y el resto son cuartos privados mientras que una muy
pequenia porcion y al igual que el resto del municipio, son habitaciones compartidas
(www.airdna.co).

Este proceso de desarrollo inmobiliario ha propiciado que se diluya la frontera que dividia la
zona turistica de los espacios residenciales, en esta colonia, la mayoria de las fincas eran de uso
particular, de personas en su mayoria de edad avanzada y que, en virtud de un proceso de
dispersion familiar, contaban con espacios de hospedaje sub utilizados, los cuales se ofertaron a
través de esta plataforma, allegandose de un recurso extra, claramente bajo el argumento de las
economias colaborativas, al ver el éxito de esto, otros propietarios han iniciado procesos de
construccion en sus viviendas con el mismo fin.

MAPA NO. 3: DISTRIBUCION DE ESPACIOS DE HOSPEDAJE OFERTADOS A TRAVES
DE LA PLATAFORMA DE AIRBNB EN LA COLONIA 5 DE DICIEMBRE
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Fuente: www.airdna.co
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IMAGEN 1.- INMUEBLE EN EL QUE SE UBICABA EL CINE COLONIAL EN LA
COLONIA 5 DE DICIEMBRE

Fuente: Derechos de la imagen @Alfonso Bafios

IMAGEN 2.- ACTUAL EDIFICIO CONSTRUIDO CON FINES DE VIVIENDA TURISTICA
Y QUE REMPLAZO EL EDIFICIO DE LA IMAGEN ANTERIOR (1)

Fuente: Derechos de la imagen @Alfonso Bafios

Colonia Emiliano Zapata

Otra de las colonias de mayor tradicion en el municipio es la conocida como Emiliano Zapata,
enclavada en la zona centro de la ciudad, un lugar de residencia de las familias con mayor
historia y tradicion en el destino, ellos han librado una larga batalla en contra de los
desarrolladores inmobiliarios (Bafios, 2019) quienes poco a poco convencen a los residentes de
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ese lugar para que vendan sus casas y de manera posterior éstas se convierten en grandes
desarrollos de departamentos.

La enorme cantidad de edificios se han combinado con un sinfin de espacios de residencia
particular, las cuales han visto en las plataformas digitales una forma facil de allegarse de
recursos de manera directa y practicamente sin el prerrequisito de una gran inversion.

En esta colonia existen 1,261 rentas activas a través de Airbnb de las cuales el 90% son casas
completas, mientras que el otro 10% son cuartos privados. De nueva cuenta, un minimo

porcentaje corresponde a habitaciones compartidas (www.airdna.co).

MAPA NO. 4: DISTRIBUCION DE ESPACIOS DE HOSPEDAJE OFERTADOS A TRAVES
DE LA PLATAFORMA DE AIRBNB EN LA COLONIA EMILIANO ZAPATA
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Fuente: www.airdna.co
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IMAGEN 3.- CONSTRUCCIONES REALIZADAS EN VIVIENDAS PARTICULARES EN
LA COLONIA EMILIANO ZAPATA PARA COMERCIALIZARSE COMO HOSPEDAIJE
TURISTICO RESIDENCIAL A TRAVES DE PLATAFORMAS DIGITALES

S

Fuente: Derechos de la imagen @Jorge L. Lopez

Zona Romantica

Por ultimo, tenemos la colonia conocida como la Zona Romantica, ubicada en el corazon del
destino. Solia ser un espacio de cohesion social bastante interesante entre la poblacion local y los
visitantes, en esta parte de la ciudad existen en la actualidad 2,317 rentas activas, de las cuales un
92% son de viviendas completas y el restante 8% son habitaciones privadas (www.airbna.co).

MAPA NO. 5: DISTRIBUCION DE ESPACIOS DE HOSPEDAJE OFERTADOS A TRAVES
DE LA PLATAFORMA DE AIRBNB EN LA ZONA ROMANTICA

Fuente: www.airdna.co
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IMAGEN 4.- EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS CONSTRUIDOS EN LA ZONA
ROMANTICA QUE FLANQUEAN A UNA TRADICIONAL VIVIENDA DEL DESTINO

A3

Fuente: Derechos de la imagen @Jorge L Lopez

Lo que sucede en estas tres colonias representativas del municipio (5 de diciembre, Emiliano
Zapata y Zona Romantica) se estd reproduciendo en otros espacios de vivienda de la poblacion
local, espacios como la colonia Versalles e incluso colonias de la popular zona del Pitillal estan
adoptando este modelo de negocio, que poco a poco llegara a todas las colonias del destino.
Colonia Versalles y 5 de diciembre

El proceso de expansion inmobiliaria, que se ha dado de forma masiva a partir de la llegada del
sistema de hospedaje colaborativo en Puerto Vallarta y ha tomado un nuevo impulso, sobre todo,
en las colonias conocidas como Versalles y 5 de diciembre, espacios habitacionales no turisticos
y que en los ultimos 5 afios ha experimentado un singular crecimiento de espacios de
departamentos para uso turistico residencial, absorbiendo espacios baldios y fincas rusticas
originales de estas colonias.

De acuerdo a datos obtenidos en esta investigacion, en estos espacios de poblacion la mayor
parte de las viviendas son de uso particular o comercial, pero de unos afios a la fecha, a raiz de la
apertura de una serie de vialidades importantes en una zona residencial de nombre Fluvial
Vallarta, la colonia Versalles presenta cambios drasticos debido a la masiva construccion de
torres de departamentos dispersas por toda la colonia, misma situacion que se vive en la colonia
5 de diciembre y en la zona intermedia entre la zona hotelera norte y la zona centro de la ciudad.
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No se tienen aun datos concretos de estas zonas de la ciudad, pero se puede advertir que el
nimero de rentas activas va en aumento, asi como el numero de edificios y departamentos que se
comercializan a través de las plataformas digitales. Situacion similar ocurre con las viviendas de
particulares, quienes al ver la situacion de desarrollo inmobiliario que estd ocasionando este
fenomeno del hospedaje colaborativo, deciden cambiar de espacio de vivienda y promover su
inmueble.

MAPA NO. 5: DISTRIBUCION DE ESPACIOS DE HOSPEDAJE OFERTADOS A TRAVES
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Fuente: www.airdna.co
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IMAGEN 5.- TORRES DE DEPARTAMENTOS CONSTRUIDOS EN LA COLONIA
VERSALLES QUE MUESTRA EL CRECIMIENTO INMOBILIARIO QUE CONTRASTA
CON LAS VIVIENDAS TRADICIONALES

Fuente: erechos de la imagen @Jorge L Lopez

CONCLUSIONES

Sin duda, las economias colaborativas vinieron a refrescar los paradigmas econdémicos en el
mundo, el binomio de este con las tecnologias de la informacion y la comunicacion han sido de
enorme utilidad en el sector turistico y mds ain en el de los servicios turisticos, como el
hospedaje residencial.

Puerto Vallarta ha sido, gracias a sus muy particulares caracteristicas, uno de los destinos mas
buscados para el desarrollo del modelo de hospedaje colaborativo a través de Airbnb
principalmente, quienes no han enfrentado ningtin tipo de conflicto con el sector hotelero.

Airbnb ha tenido éxito en este destino desde 5 Opticas:

a) Los espacios de vivienda particular que se encontraban sub utilizados o en desuso y que
hoy son ofertadas por sus propietarios a través de las plataformas digitales.

b) Los espacios de vivienda particular que, al ver el éxito del negocio, ven en la renta de
espacios una manera de allegarse de recursos y construyen en sus viviendas espacios
adicionales para ofertarlos.

c) La transformacion del espacio tradicional en las colonias céntricas para convertirlas en
edificios de gran escala que son ofertados a través de las plataformas.

d) Los hoteles que al ver que su ocupacion disminuye, ofertan algunas de sus habitaciones a
través de este modelo de renta.

e) Los regimenes de condominios (verticales y cotos) que son ofertados por sus propietarios
a través de las plataformas, sobre todo las temporadas que sus propietarios no los utilizan.
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Los puntos a, b y ¢ son los que propician que la frontera entre el espacio turistico y el
habitacional local se diluya, y se genere una voraz mancha de hospedaje que abarca las zonas
mas insoélitas del Municipio.

En muchas de las colonias propias de la poblacion local, se ve como se estan levantando grandes
torres de departamentos, las gruas y las varillas adornan los amaneceres y atardeceres a todo lo
largo y ancho del destino.

Durante la presente investigacion ain quedan muchas dudas que habra que resolver, como, por
ejemplo:

a) (Cuantos de estas rentas que se ofertan a través de Airbnb ya existian y cuantas se han
construido a partir de la llegada del modelo al destino?

b) (Cudl es la percepcion de los residentes al ver como la tranquilidad habitual de sus
espacios de vivienda se ve afectada?

c) ¢Hasta donde ha impactado en los servicios basicos de las colonias con la saturacion de
nuevas construcciones?

d) ¢Los regimenes de condominio como procederan ante la evidente violacion de sus
reglamentos internos?

e) ¢Esta situacion es propia de Puerto Vallarta o es igual en otros destinos de sol y playa del
pais?

f) (Las condiciones de complicidad inmobiliaria entre desarrolladores y gobierno es una
causal propia de este municipio o de otros destinos turisticos o porque el desarrollo de
Airbnb es mayor aqui?

Estas y otras dudas més, que tienen que ver con lo social, lo ambiental y lo politico atin estan sin
respuesta ante un modelo de hospedaje que crece sin que nadie se dé por enterado, ni el gobierno
municipal, ni los propios empresarios han asumido una actitud responsable de analizar a fondo
este modelo, sus esfuerzos se centran en las ganancias que puedan obtener por conducto de
impuestos sin preocuparse porque en el destino existen personas necesitadas que si hacen valer el
paradigma original de las economias colaborativas.
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