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14. LA VIVIENDA DE SEGUNDA RESIDENCIA
Y SU IMPACTO EN LOS HOTELES DE ACAPULCO,
GUERRERO

Osbelia Alcaraz Morales™
Jessica Yesbeth Godinez Barrera™*
Agustin Carlos Salgado Galarza*

JORORON

Jestis Herndndez Torres***

La vivienda de segunda residencia es un modelo habitacional que
se presenta en forma masiva, principalmente en destinos turisticos
de sol y playa, como el puerto de Acapulco, Guerrero. Este fené-
meno se manifiesta en el mercado inmobiliario de manera desbor-
dada, con efectos nocivos para la estructura urbana a causa de la
mala planeacién, que no se esmera por brindar el confort 6ptimo
a sus habitantes. Ademaés existe una especie de competencia desleal
con los hoteles, ya que el surgimiento de este nuevo estilo de hos-
pedaje ocasiona que algunos edificios de alojamiento cambien de
funcién al ser adaptados como departamentos; de esta forma sur-
ge un mercado inmobiliario en expansién de vivienda de segunda
residencia.

INTRODUCCION

El objetivo del presente capitulo es analizar la vivienda de segunda
residencia y observar la transformacién de algunos hoteles que
fueron adaptados a este modelo de residencia, tomando como caso
de estudio el puerto turistico de Acapulco. Primeramente, explora-
mos la definicién del concepto mediante la consulta de expertos en
el tema. En segundo lugar, hacemos un estudio sobre el nacimiento
y desarrollo de los hoteles de Acapulco destinados al turismo en el

* Profesores-investigadores de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo,
Universidad Auténoma del Estado de Guerrero.

** Estudiante de maestria en Arquitectura, Disefio y Urbanismo de la
Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Auténoma de Gue-
rrero.

*** Facultad de Arquitectura y Urbanismo, Universidad Auténoma de
Guerrero.
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periodo de 1927 a 2008, donde decribimos los hoteles méas sobre-
salientes. También se analiza la evolucion de la vivienda de segunda
residencia en este puerto turistico de reconocimiento internacional.
Por ultimo, se muestra uno de los establecimientos de hospedaje
que en la actualidad se encuentra en proceso de modificacién para
cambiar las habitaciones en viviendas, algunas de las cuales son
adquiridas por turistas como vivienda de segunda residencia. Se re-
visan los resultados de la transformacién, que no siempre son fa-
vorables para quienes las habitan.

EL CONCEPTO DE VIVIENDA DE SEGUNDA RESIDENCIA

Antes de abordar el estudio de la vivienda de segunda residencia,
es importante definir el concepto de este modelo de vivienda. Se
puede pensar que la nocién de vivienda secundaria es equivalente,
sin embargo existen diferencias sutiles entre ellas. Valenzuela Ru-
bio (citado por Del Pozo, 1984) sefiala que si bien el término de se-
gunda residencia es parecido, no se considera como un sinénimo
dado que “[...] este tltimo es mas amplio, pues incluye no sélo las
residencias secundarias que evocan una idea posesiva, sino tam-
bién todos los otros albergues individuales y familiares temporales
distintos de la residencia principal” (Del Pozo, 1984:175).

Por tanto, la diferencia central radica en que la vivienda secun-
daria se considera como una casa que es propiedad del usuario, lo
que quiere decir que éste ya cuenta con una residencia, es decir, una
vivienda primaria. En cambio, la vivienda de segunda residencia
es aquélla que es propia o rentada eventualmente en el espacio tu-
ristico, en donde ambas cumplen la misma funcién. Hiernaux sos-
tiene que la vivienda de segunda residencia es una casa que se
ocupa por un lapso corto, para pasar las vacaciones y “recargar las
pilas” (Hiernaux, 2010) o bien con el objetivo de vivir emociones y
tener experiencias placenteras para evadirse de las rutinas diarias
(Salva, 2011). Con base en lo antes mencionado y después de citar
a algunos expertos, en este trabajo se considera como vivienda de
segunda residencia a la vivienda donde habitan los usuarios espo-
radicamente, es decir, no sustituye a la casa habitual sino se habita
temporalmente por razones de placer y ocio; son residencias loca-
lizadas en lugares turisticos, las cuales pueden ser rentadas, pres-
tadas o propias.
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EL DESARROLLO DE LOS HOTELES EN ACAPULCO

El puerto de Acapulco de Juarez es conocido por sus cualidades
naturales de sol y playa. La explosién turistica en la ciudad empe-
z6 con la inauguracion de la carretera México-Acapulco en noviem-
bre de 1927, generando asf su comunicacién terrestre con el resto
del pais. El crecimiento de la actividad turistica a partir de esa
fecha fue determinante para la creacion de edificaciones dedicadas
al hospedaje.

Los resultados del trabajo de campo revelan que desde los ini-
cios del turismo a finales de la década de los veinte, comenzé la
construccion acelerada de hoteles, al punto de que ya en la década
de los treinta existian 29 establecimientos. A partir de los afios cua-
renta comienza el periodo de mayor desarrollo, porque es cuando
se registra un notable incremento en la construccién de los hoteles.
De los que se obtuvo informacién en cuanto a su fecha de termi-
nacion, se observa que en esta década se construyeron 44 estable-
cimientos, lo que equivale a 13.1% del total; en los afios cincuenta
fueron 66, en los sesenta, 35 y en los setenta 67, que fue cuando mas
se construyeron y representan la quinta parte; en los ochenta abrie-
ron sus puertas 44 y a partir de los afios noventa comenzo a decaer
la cantidad de nuevos hoteles construidos, aumentando sélo en 32
unidades, es decir, 9.5% del total; y en lo que va del siglo XXI hasta
2008, se han edificado 19, que equivalen a 5.7% (tabla 1). El perio-
do que definimos como de consolidacién de los hoteles es a par-
tir de los afios cuarenta hasta la década de los ochenta, porque fue
cuando se realiz6 la mayor cantidad de la arquitectura de este
género.

Aqui se mencionan algunos de los hoteles mas reconocidos. En
la década de los treinta el establecimiento de hospedaje mas im-
portante por su aportacién a la hoteleria fue La Marina, edificio de
1934. En 1940, surgi6 El Faro en la plazoleta de la Quebrada, en el
mismo afio abri6 El Papagayo, el cual contaba con edificios de ha-
bitaciones y bungalows, estos tltimos ubicados de forma dispersa
en el jardin, posteriormente se le agregé el trailer park. En 1941 pu-
sieron en servicio Las Hamacas, en 1942 Las Américas; el segundo
fue muy famoso en su época porque en €l se llegaron a hospedar
grandes figuras del cine mexicano, igual que el Casa Blanca antes
Palacio Tropical de 1943, que se localiza en el Cerro de la Pinzona,
cuenta con una gran vista de la bahia, reconocido internacional-
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TABLA 1
HOTELES CONSTRUIDOS POR DECADA EN ACAPULCO

Década Cantidad Porcentaje
de hoteles de hoteles (%)
1927-1929 8 2.4
1930-1939 21 6.2
1940-1949 44 13.1
1950-1959 66 19.6
1960-1969 35 10.4
1970-1979 67 20.0
1980-1989 44 13.1
1990-1999 32 9.5
2000-2008 19 5.7
Total 336 100.00

FUENTE: elaboracion propia con la informacién disponible.

mente porque en €l se alojaron artistas estadounidenses. También
fueron importantes el Aristos Majestic, antes Shangrila, de 1944; el
Club de Pesca, de 1947, ya fue destruido. En el mismo afo, aparecio
en el fraccionamiento Hornos el primer trailer park, el Playa Suave.

En 1949 se construyé el edificio Oviedo. Todos los establecimien-
tos de hospedaje se localizaban en la zona méas antigua de Acapulco,
hoy llamada “Tradicional”. El area turistica se ha dividido en cuatro
zonas: Tradicional, Dorada, Diamante y Pie de la Cuesta (figura 1).
En los afios cincuenta fue cuando mas arquitectura de este género
se edificé en el puerto, fueron 66; sobresalen el Caleta de 1950 y el
Boca Chica de 1954, ambos se localizan en un area privilegiada a
la orilla del mar, el primero en Caleta y el segundo en Caletilla; en
sus inicios el Caleta fue uno de los méas grandes. En esta década se
establecieron los primeros hoteles en la hoy llamada zona Dorada,
el Park Hotel Acapulco, antes Motel Acapulco, fue el primero que
se ubico sobre la Costera Miguel Aleman y de los que iniciaron la
introduccién de areas deportivas. El Cano, de 1957, el Continen-
tal Emporio Acapulco, el Presidente, ambos de 1958 y el Ritz de
1959, son de los primeros con edificios altos, ubicados en una area
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privilegiada, entre la Costera y el mar. En lo que hoy es el Acapulco
Diamante se instalaron Las Brisas Acapulco de 1956 y el Fairmont
Pierre Marqués de 1957; el primero sobresale por sus bungalows
localizados en un terreno accidentado que permite la vista de la
bahia; el segundo, localizado cerca del aeropuerto, fue el primero
que tuvo campo de golf.

FIGURA 1
ZONAS HOTELERAS EN ACAPULCO DE JUAREZ, GUERRERO

Zona
Pie
de la

Cuesta

Zona
Tradicional

Zona
Diamante

FUENTE: elaboracion propia.

Con la masificacién del turismo en los afios setenta, se constru-
yeron varios hoteles de pequefia escala; sin embargo, también se
realizaron algunos de mayor dimension, entre estos tltimos destaca
el Fiesta Americana Condesa Acapulco, de 1970 (fotografia 1), reali-
zado por el arquitecto Mario Pani. En los ochenta empez6 a dismi-
nuir la aparicién de edificios para alojamiento. En el periodo de los
noventa y los primeros afios del siglo XXI, es notable la reduccién de
la cantidad de hoteles edificados en Acapulco, por lo que se pue-
de decir que existe una forma de decadencia, pero con todo y ello se
construyeron algunos como el Camino Real Acapulco Diamante,
de 1991; el Mayan Palace Resort, de 1992; el Sea Garden, de 1994; The
Grand Mayan Acapulco, antes Vidafel Mayan Palace, de 2001, éstos
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cuentan con varios espacios complementarios. En Pie de la Cuesta
la gran mayoria son pequenios establecimientos, dentro de los que
figura el Parador del Sol, de 1992; es de gran dimensién, cuen-
ta con varias habitaciones y diversos espacios complementarios,
con construcciones de un solo nivel, ubicadas de forma dispersa
en un amplio terreno dividido en dos partes por la carretera Pie de
la Cuesta a Barra de Coyuca, una se localizado a la orilla del mar
y la otra junto a la laguna de Coyuca de Benitez.

Se identificé un total de 380 hoteles, construidos en el puerto
durante el periodo de estudio, de 1927 al 2008; 85% atn estan fun-
cionando, lo que se traduce en una importante oferta hotelera que
equivale a 325 alojamientos, de los cuales 153 se localizan en el Aca-
pulco Tradicional, que hace 47%; en la zona Dorada se encuentran
116 (35.8%); en la Diamante esta 7% del total; en Pie de la Cuesta
son 33, que corresponde a 10.2%. La disminucién de la edificacién
de hoteles en la zona Diamante se debe, entre otros aspectos, a que
ahi se han establecido conjuntos residenciales, en los cuales se lo-
calizan viviendas de segunda residencia. Sin embargo, Acapulco atin
cuenta con una gran cantidad de hoteles para recibir a los visitan-
tes, pero por diversos motivos se ha reducido la afluencia de turistas,
lo que trae como consecuencia el abandono de inmuebles y de algu-
nas areas urbanas. La zona Tradicional es la parte antigua y la mas
afectada, ademas de que ahi se localiza casi la mitad del total de
los hoteles.

LA VIVIENDA DE SEGUNDA
RESIDENCIA EN ACAPULCO

Desde los inicios del turismo en Acapulco, como en otras ciudades
dedicadas a esta actividad, apareci6 la vivienda de segunda re-
sidencia, si bien eran exclusivas para turistas con ingresos econémi-
cos altos. Esta situacion cambié cuando se socializé el turismo, en
particular cuando se construy6 la Autopista del Sol, en 1994, y se
acort6 la distancia entre Acapulco y la Ciudad de México, provo-
cando asi una explosién inmobiliaria desmedida y dando paso a la
masificacién de las viviendas de segunda residencia.

En la actualidad este tipo de vivienda ha diversificado su mer-
cado, se ha vuelto accesible para personas con ingresos medios
pues se oferta con mayores facilidades de pago. Este modelo de
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FOTOGRAFIA 1
HOTEL FIESTA AMERICANA

FUENTE: Osbelia Alcaraz.

turismo residencial ha tenido un crecimiento notorio gracias a la
actividad del mercado inmobiliario, vinculado a propiedades turis-
ticas de grandes complejos, y no sélo de segunda residencia (Jimé-
nez y Sosa, 2010). No obstante, en la ciudad de Acapulco de Juarez
la oferta y la demanda de segundas residencias ha culminado en
un continuo efecto de expropiacién de suelo no apto para desarro-
llos de vivienda. El surgimiento masivo de este tipo de edificacién
ha modificado el territorio. Aun cuando este tipo de casa es ocu-
pada por un corto tiempo, debe cumplir con las necesidades de los
usuarios, pero desafortunadamente esto ha sido a costa de la sobre-
explotacién del territorio, por lo que en algunos casos se producen
“pseudoviviendas”, como un subproducto mas del mercado.

Es importante destacar la distribucién de las viviendas de se-
gunda residencia, localizadas en puntos cercanos a donde existe
mayor concentracién comercial (Hiernaux, 2010): “[...] los grandes
centros de playa como Acapulco o Puerto Vallarta, muestran una
distribucién de las segundas residencias relativamente concentra-
das en torno a un centro urbano”. Este modelo de urbanizacion,
con énfasis en un mercado inmobiliario depredador, ha constitui-
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do en los dltimos afios el principal fenémeno de crecimiento de las
ciudades turisticas a través de la sobreexplotacién de la segunda
residencia.

Dicha tipologia residencial se presenta como un fenémeno que
en el nivel urbano es simbolo de deficiencia, cuando se exceden los
limites de sustentabilidad. La practica de este tipo de desarrollo
urbano en Acapulco ha generado un impacto en la urbanizacién
debido a su gran demanda, pues en torno a ésta se han situado
grandes centros comerciales y una gran diversidad de actividades
econdémicas, donde se demuestra que éstas han sido el detona-
dor para que Acapulco se enfrente a la expansién urbana, en donde
la mayoria de los asentamientos son habitacionales destinados
a los turistas y, por lo tanto, se encuentran habitados tinicamente en
temporada de vacaciones.

Los inversionistas hoteleros y las personas que trabajan en el
sector, critican y culpan a ese modelo como una competencia des-
leal debido a que salen al mercado sin pagar impuestos. La directora
de la Asociacién de Hoteles y Empresas Turisticas de Acapulco,
Covadonga Gomez, expres6 que “aparte de la oferta extra hotelera,
que segun cifras de la Direccién de Turismo municipal alcanzan los
30 mil cuartos, existe la llamada segunda residencia, que ‘ha venido’
a perjudicar mas a la industria organizada” (Pacheco, 2008). Pero
no sélo hay criticas hacia las viviendas de segunda residencia, sino
también a las afectaciones y las consecuencias de los asentamientos
masivos que ocasionan tanto la fragmentacion del espacio urbano
como la especulacion del suelo, volviéndose cada vez mas inacce-
sible su adquisicién para la poblacién de bajos y medios ingresos
econémicos.

Otro de los efectos que ocasiona el modelo de vivienda de se-
gunda residencia es el cambio de funcion de los hoteles, estableci-
mientos de hospedaje que al dejar de prestar su servicio original
son adquiridos por empresas inmobiliarias que modifican las ha-
bitaciones para convertirlas en departamentos, los cuales son vendi-
dos como viviendas de segunda residencia. Cuentan con areas muy
reducidas, por lo que se puede decir que son “pseudoviviendas”;
éstas pueden tener efectos negativos en quienes las habitan, por-
que se disefian de tal forma que los espacios habitables se mantienen
en el limite de lo permitido. En los datos obtenidos, se tiene infor-
macién de que los hoteles que han sufrido esta transformacion son:
Hotel Casa Blanca, Maria Isabel, Las Américas, Bora Bora, Versa-
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lles y Do Brasil, entre otros. El impacto de este cambio de funcién
de los hoteles se presenta principalmente en las zonas Tradicional
y Dorada, situacién que no se observa en la Diamante, porque esta
zona se enfocé en la construccién de conjuntos residenciales, que
albergan viviendas de segunda residencia.

TRASFORMACION DEL HOTEL CASA BLANCA

Uno de los establecimientos de hospedaje que actualmente se en-
cuentra en proceso de trasformacién por el cambio a uso resi-
dencial es el Hotel Casa Blanca, el cual inicié sus actividades en el
ano de 1942 (Alcaraz, 2009). Disefiado por los arquitectos suizos
Max Lour y Max Webber, se localiza en el Cerro de la Pinzona 401,
colonia Las Playas, cerca de La Quebrada, en la zona Tradicional
(figura 2), y fue uno de los hoteles de mas prestigio en el puerto
durante la década de los cuarenta (fotografia 2).

FIGURA 2
LOCALIZACION DEL TWIN TOWERS CASA BLANCA

Adolfo Cerro de la Pinzona

Lépez )
Mateos =
|

Costera

Zona Tradicional

Zona Diamante

FUENTE: elaboracion propia.
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FOTOGRAFIA 2
IMAGEN DEL ANTIGUO HOTEL CASA BLANCA

.

FUENTE: Jessica Yesbeth Godinez Barrera.

El antiguo Hotel Casa Blanca fue rebautizado como Twin Towers
Casa Blanca Grand. La estructura basica del edificio no fue mo-
dificada (figura 3), lo que si cambi6 es la funcién del inmueble;
anteriormente contaba con 120 habitaciones, que hoy son transfor-
madas para convertirlas en departamentos, los cuales son vendidos
tanto a residentes como a turistas que llegan en busca de una vi-
vienda de segunda residencia.

El promotor de la inmobiliaria encargado de la venta del Casa
Blanca nos informé que la mayoria de las antiguas habitaciones se
adaptaron para convertirlas en departamentos, para lo cual se rea-
lizaron pocas modificaciones; en algunos casos se unieron dos habi-
taciones para ofertar viviendas con mas de una recamara, lo que
nos indica que las dimensiones son muy reducidas.

En el proceso de modificacién que realiza la empresa inmobi-
liaria del hotel, se generan siete diferentes tipos de departamentos:
Tipo 1, loft; tipo 2, kontiki; tipo 3, ndutico; tipo 4, maritima; tipo 5,
bosque; tipo 6 y tipo 13 (tabla 2).
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FIGURA 3

PLANTA DE CONJUNTO DEL QUE FUE HOTEL CASA BLANCA

habs. Acces

/Iﬁ@l\
del Monte

FUENTE: elaboracion propia.

TABLA 2

TIPOS DE DEPARTAMENTOS EN TWIN TOWERS CASA BLANCA GRAND

Tipo 1, loft

1 bafio completo
1 cocineta
1 sala comedor

Tipo 2, kontiki

2 terrazas

1 bano completo
1 cocineta

1 sala comedor
1 recamara

Tipo 3, nautico

1 recibidor
2 recaAmaras

1 recamara principal
con bafio

1 cocineta
1 bano completo

1 sala comedor
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Tipo 4, maritima

1 terraza

1 cocineta
1 bafio

1 recamara

Tipo 5, bosque

2 recamaras

1 cocineta

1 sala comedor
1 bano (crp)

Tipo 6

1 cocineta

1 sala comedor
2 recamaras

1 bafio

1 terraza de medio
circulo

Tipo 13

2 recamaras

1 sala comedor
1 cocineta

1 bafio (CRP)

FUENTE: elaboraci6n propia.

Es importante destacar que no todos los departamentos cuentan
con los espacios necesarios para habitar, como es el caso del tipo
1, loft, en el cual no se incluye la recaAmara; ademas, el interior se
observa con areas de pequeno tamaiio. Se tuvo acceso a dos tipos
de viviendas, en ellas se observa claramente la transformacién de lo
que anteriormente era un cuarto del hotel. El tipo 3, nautico (figu-
ra 4), es el resultado de la unién de dos cuartos del hotel y el co-
rredor que servia de acceso, generando tres habitaciones; dos de
ellas tienen aproximadamente 8 m?y una principal de 16 m? inclu-
yendo el bafio, el espacio comun esta constituido por un recibidor
de 4 m?; una sala de cerca de 16 m? y un bafio de 4 m?, la cocineta
es de aproximadamente 2 m? dando como resultado un total de
64 m? para este tipo de departamento. La cocineta y los sanitarios
no cuentan con iluminacién y ventilacién natural, por lo cual los olo-
res se descargan hacia otras areas dentro del mismo departamen-
to. Cabe mencionar que el reglamento de construccién del municipio
de Acapulco en los requerimientos de habitabilidad y funciona-
miento, indica que el espacio minimo de una recdmara es de 7 m?,
por lo cual parece ser que estan dentro de las dimensiones minimas
autorizadas.
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FIGURA 4
PLANTA DE LA VIVIENDA TIPO 3, NAUTICO
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FUENTE: promotora de la inmobiliaria.

La segunda vivienda a la cual se tuvo acceso es la tipo 4, mari-
tima. En este caso se aprecia la adaptacién de uno de los cuartos
del hotel como departamento, inicamente se agregé como comple-
mento lo que antes era el pasillo, el cual hoy se incluye como una
pequenia terraza (algunos la usan de comedor), un bafo de 4 m?,
una cocineta de 2 m?, el 4rea que se muestra como sala comedor es
de 12 m?, pero es importante destacar que no aparece la recimara,
ni en la imagen que muestran como planta arquitecténica de la
vivienda (figura 5). Claro que no ponen letreros, los colocamos con
base en el amueblado. El departamento tiene un total de aproxi-
madamente 32 m?, pero tratdndose de una pequefia vivienda, los
estandares para un nivel de interés medio residencial son de 60 m?
a 92 m?, por lo cual no cumple con la normatividad.

Se revisaron con mayor detalle las normas técnicas complemen-
tarias para el proyecto arquitecténico, en donde se establece que
en una sala-comedor se aceptan 13 m? como indicador minimo,
requerimiento que no se cumple. Por otro lado, se especifica que
la cocineta debe tener como minimo 2 m de lado con una altura
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de 2.30 m, aspecto que aparentemente cumple, pero en realidad la
mitad del espacio se utiliza como pasillo (fotografia 3).

FIGURA 5
PLANTA DEL DEPARTAMENTO TIPO 4

FUENTE: promotora de la inmobiliaria.

FOTOGRAFIA 3
COCINETA DE UNO DE LOS DEPARTAMENTOS EN VENTA

R
FUENTE: Jessica Yesbeth Godinez Barrera.
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Las empresas inmobiliarias son un factor importante para el
disefio del habitat de este tipo de vivienda, dado que tienen una
participacién significativa y, sin embargo, en varios casos no cum-
plen con el reglamento de construccién y/o se manejan en las di-
mensiones minimas para cumplir, con el fin de explotar al méximo
la ocupacién del espacio, lo cual da como resultado viviendas poco
confortables, deteriorando la calidad de vida de quienes las habitan
(fotografia 4 y 5). Al cambiar el uso habitual de los cuartos se gene-
ran espacios con poca ventilacién e iluminacién natural, provocan-
do que sea indispensable la implementacion de sistemas de aire
acondicionado.

FOTOGRAFIA4 Y 5

IMAGENES QUE MUESTRAN EL REDUCIDO ESPACIO
EN LAS RECAMARAS DE LOS DEPARTAMENTOS EN VENTA

FUENTE: Jessica Yesbeth Godinez Barrera.

En algunas de estas casas no se cuenta con la ventilacién necesa-
ria, es el caso de la cocina y el bafio, mientras que en otros se logra
la ventilacién cruzada s6lo manteniendo abierta la puerta de acce-
so y las ventanas.

En los departamentos se repararan los aplanados que ya estan
danados y se agrega una escalera de acceso, porque el pasillo que
antes servia para comunicar las habitaciones se agregé a la vivien-
da (fotografia 6 y 7). En el 4rea exterior, que hoy son espacios comu-
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FOTOGRAFIA 6
ESCALERA PARA INGRESAR A UN DEPARTAMENTO

FUENTE: Jessica Yesbeth Godinez Barrera.

FOTOGRAFIA 7
ESCALERAS QUE SIRVEN PARA INGRESAR A LAS VIVIENDAS

FUENTE: Jessica Yesbeth Godinez Barrera.
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nes compartidos por los propietarios de las casas, se modificaron
algunos pisos; el espacio central del antiguo estacionamiento que
anteriormente era area verde, se transformo en una alberca (foto-
grafia 8). Ademas, también se cuenta con la alberca que original-
mente tenia el hotel (fotografia 9).

FOTOGRAFIA 8
ALBERCA EN LO QUE ANTIGUAMENTE ERA EL ESTACIONAMIENTO
CON AREA VERDE AL CENTRO

FUENTE: Jessica Yesbeth Godinez Barrera.

El antiguo hotel es actualmente un conjunto cerrado, lo que
ayuda a generar mayor plusvalia al integrar dentro de la promocién
de los inmuebles la seguridad asociada al control de acceso, un tema
sensible en Acapulco en los tltimos tiempos. No obstante que la
adquisicién de viviendas en espacios cerrados brinda una seguridad
efimera, también produce una sensacién de autoencierro domici-
liario.

Las transformaciones de los hoteles pueden ser una alternativa
para generar la recuperacion de edificios que se encuentran en
estado de abandono o parcialmente cerrados, ddndoles un nuevo uso
y reactivando su funcionamiento. Sin embargo, con el afan de apro-
vechar cada area, los espacios se restringen mucho para obtener
mayores ganancias, sin importar la comodidad y confort de quie-
nes las habitan. Dicha conversién se ha presentado por los cambios
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FOTOGRAFIA 9
ALBERCA DEL ANTIGUO HOTEL

FUENTE: Jessica Yesbeth Godinez Barrera.

en las necesidades de hospedaje de los turistas, y también por la de-
manda de este modelo de residencia, que se masificé en Acapulco
en la tltima década. La pérdida de turismo también influyé consi-
derablemente, al punto que algunos hoteles tuvieron que cerrar o
pasar por periodos de abandono; de modo que con el propésito de
reactivar la zona mas antigua del puerto, la llamada zona Tradicio-
nal, inversionistas extranjeros y nacionales estan recuperando estos
inmuebles mediante mecanismos de “regeneracién urbana”. En la
zona Diamante sobresalen los conjuntos residenciales y condomi-
nios, modelo de vivienda que predomina e incluso rebasa a la hote-
leria; algunos turistas buscan una vivienda que habitar en su lugar
de descanso y paseo como una forma de inversién y ahorro, que no
siempre se consigue.

Los turistas consideran que la vivienda de segunda residencia
es una alternativa econémica viable para aquellos visitantes que
viajan esporadicamente por un lapso corto de tiempo, por ocio y
descanso. Sin embargo, segiin un estudio del Centro de Estudios Su-
periores en Turismo (Cestur, 2005), los costos al alojarse en una de
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estas viviendas son iguales que los de un hotel cerca de la playa,
aunque los beneficios se consideran mayores si se es propietario
del inmueble.

CONCLUSIONES

Con el inicio del turismo en Acapulco en 1927, empez6 también la
produccion de recintos para el hospedaje, como casas de segunda
residencia y hoteles. Este puerto llegé a ser el centro turistico mas
importante de México, alcanzando un reconocimiento internacio-
nal. Mas adelante se introdujo la infraestructura y el equipamiento
turistico necesario, lo que permitio el establecimiento de hoteles
de distintas calidades, ademaés de viviendas de segunda residencia.

Con la masificacion del turismo en los afios setenta y ochenta, y
sobre todo en los noventa, la situacién cambi6 al construirse la
Autopista del Sol, lograndose acortar la distancia entre Acapulco
y el centro del pais, lo que generé una explosién inmobiliaria y dio
paso al crecimiento urbano de la ciudad. El mercado de las segun-
das residencias ha variado con el tiempo, dejoé de ser exclusiva para
la gente de altos ingresos y se convirtié en una opcién accesible
para personas de ingresos medios, ofertindose con mayores faci-
lidades de pago. Es la razén por la que este modelo de turismo re-
sidencial ha tenido un incremento acelerado, ligado a la actividad
del mercado inmobiliario y vinculado a propiedades turisticas de
grandes complejos. En la ciudad y puerto de Acapulco, la oferta y la
demanda de segundas residencias ha derivado en constantes ex-
propiaciones de suelo que no se considera apto para el desarrollo
de vivienda. La implementacién masiva de este tipo de edificacién
ha transformado de manera significativa el territorio. En cam-
bio, en la zona mas nueva, conocida como Diamante, el modelo de
vivienda que predomina son los conjuntos residenciales y condo-
minios, que incluso rebasa el uso hotelero, ademas de ofertarse
viviendas de segunda residencia en lugares de descanso y paseo
como una forma de inversién y ahorro.

La ciudad de Acapulco cuenta con una gran cantidad de hoteles,
pero la reciente disminucién de la llegada de turistas trajo como
consecuencia el abandono de inmuebles y dreas urbanas, siendo
la zona Tradicional la mas afectada y donde se localiza la mitad de la
oferta hotelera. Los establecimientos de hospedaje en Acapulco son
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afectados por la baja ocupacion, la introduccién de nuevos centros
turisticos y las casas de segunda residencia, ademas del impacto
del narcotrafico y la violencia de la tltima década.

El envejecimiento de los hoteles y la falta de inversién en su
mantenimiento y conservacién ha sido una de las causas de que
algunos establecimientos cierren y pasen por periodos de abando-
no. Ante esto, se estan poniendo en marcha politicas de reactiva-
cién de la zona Tradicional del puerto, en donde inversionistas
nacionales y extranjeros estan reconvirtiendo estos edificios. La
modificacion de los hoteles puede ser una opcién para recuperar
inmuebles que estén abandonados y cerrados, reactivando su fun-
cién. Sin embargo, la voracidad de ciertos empresarios ha hecho
que la oferta se reduzca a espacios extremadamente reducidos,
buscando obtener mayores retornos, sin tener en cuenta el bienes-
tar de los habitantes.
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El patrimonio construido mantiene una relacion estrecha con la
temporalidad de los pueblos y, en ultima instancia, contiene los
cimientos de la identidad cultural. El territorio sirve en cambio
para sostener, contener y articular las practicas cotidianas que, si
bien se adaptan y transforman, también se mantienen invariantes
en el tiempo. En los casos presentados en este volumen se registra
el condicionamiento de la inversion sobre el patrimonio histérico
urbano con el fin de satisfacer los objetivos de consumo cultural,
de ocio o esparcimiento que se reflejan de manera casi inmediata
en el mercado inmobiliario. Los inmuebles histéricos rehabilita-
dos generan una revalorizacién considerable del precio del suelo,
especialmente cuando van aparejados del apoyo financiero de los
programas de gobierno. Tanto en los centros turisticos consolidados
como en las ciudades patrimoniales o los pueblos tradicionales se
reproducen las diferencias entre los grupos sociales, y se mantiene
la hegemonia de las élites socioeconémicas en el tiempo. Es asi
que existe una apropiacién diferencial del patrimonio que parte de
una desigualdad estructural y que esta sujeta a conflictos entre los
distintos actores empresariales, politicos y sociales.
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