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Resumen:

En los ultimos afios dentro de los estudios académicos sobre la economia del Turismo
cultural y la gestion de las ciudades patrimoniales turisticas se plantea un interés por la
investigacion de la Vivienda de Uso Turistico (VUT), como fendbmeno emergente que se
distingue como una innovadora forma de hospedaje para arrendar una vivienda para
estancias cortas a través de plataformas digitales. Este mercado mundial perteneciente a
las economias de tipo colaborativo aumenta dia con dia y ha generado derramas
econdémicas en los territorios, sin embargo, también ha producido diversas
transformaciones impactando de manera ambivalente en la planeacion urbana y en los
procesos gestion de las ciudades histéricas y del patrimonio arquitectonico. El objetivo
es evaluar los efectos socioespaciales en el patrimonio construido de la oferta de las VUT
en los centros histdricos de Morelia y Zacatecas. A través de un estudio de tipo mixto,
exploratorio y correlacional se plantea un analisis comparativo entre las dos ciudades que
forman parte de los sitios culturales en la Lista del Patrimonio Mundial de México. Se
desarrolla a partir de métodos explicativos y etnograficos; los datos se obtienen del
analisis espacial, entrevistas semiestructuradas, observacion participante y evaluacion de
documentos. El estudio territorializa el fenébmeno y muestra una concentracion de VUT
en los nacleos de las zonas patrimoniales de ambas ciudades respecto a otras zonas, un
crecimiento tendencial de este modelo de negocio y diferentes formas de gestion urbana
y turistica con problemas similares y ambivalentes en cada sitio.
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SOCIOSPATIAL ANALYSIS OF TOURIST HOUSING IN THE
HISTORIC CENTERS OF MORELIA AND ZACATECAS:
TERRITORIALIZATION, IMPACTS AND DEVELOPMENT

Abstract:

In recent years within cultural tourism economics academic studies and heritage touristic
cities management, there is an interest in the research in Short Term Rental (STR), an
emergent phenomenon characterized as a new way of hosting in which a house is rented
for short stays through service-based digital platforms. This global market that belongs
to sharing economies increases every day and produces economic benefits in lands but is
also causing several transformations that impact urban planning and historical cities
management. The research purpose is to evaluate STR sociospatial and built heritage
effects in the historic quarters of Morelia and Zacatecas. Through qualitative-quantitative,
exploratory, and comparative analysis between two cities that are part of the cultural sites
on the World Heritage List of Mexico, using explanatory and ethnographic techniques,
data is collected by spatial analysis, interviews, observational methods, and document
review. The research territorializes the phenomenon and shows that there is STR
concentration in the nuclei of the patrimonial zones of both cities with respect to other
zones, a trend growth of this business model and many other ways of urban and touristic
management are doing, with similar and ambivalent affectations in each city.

Keywords: Short Term Rental, historic center, architectural heritage, Zacatecas y
Morelia (Mexico).

1. INTRODUCCION

Gracias a los progresos tecnoldgicos en la actualidad existen nuevas y distintas
formas de hacer hospedaje; por ejemplo, la Vivienda de Uso Turistico la cual cada dia va
generando mayor presencia en el mundo y que consiste en la renta de una habitacion o
una vivienda a través de plataformas digitales.

Hoy en dia muchos viajeros prefieren hospedarse en VUT por economia y en algunos
casos por la experiencia de vivir como la poblacién local. Esto produce que maultiples
viviendas se oferten en las plataformas digitales en las zonas habitacionales aledafias y al
interior de los centros histéricos. Esto tiene efectos duales, por un lado, los viajeros
quieren vivir experiencia desde nuevas perspectivas, vincularse con el patrimonio y
relacionarse con la poblacion local para conocer mas sobre la cultura del lugar, asi como
de la vida diaria y sus costumbres. Por otro lado, con efectos negativos cuando las zonas
habitacionales se convierten en mercancias de consumo y marketing especulativo y la
poblacion local se enfrenta a un vecindario convertido en un parque de atracciones
turistico (Angel & Doganer, 2020).

El rapido crecimiento de las VUT ocasiona que haya una menor disponibilidad de
viviendas para el uso permanente (Cocola-Gant & Gago, 2019), lo que conlleva al
desplazamiento de la poblacion local; éste se entiende como un desalojo no intencional
de la poblacion tradicional que debe renunciar a su residencia y a la baja probabilidad de
poder adquirir o mantener una vivienda debido al aumento de precio del alquiler (Cécola-
Gant, 2016). Las VUT estan promoviendo el desplazamiento de los residentes, ya que
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éstos estan siendo sustituidos por huéspedes que alquilan en plataformas digitales como
Airbnb (Rozena & Lees, 2021).

De acuerdo con Olmedo (2020) estos desplazamientos obedecen a las nuevas formas
de hacer economia, ya no son ocasionados sélo por personas con poder adquisitivo alto
en zonas donde se ha generado plusvalia como sucede en los procesos de gentrificacion.
Este modelo de negocio -que funciona a través de plataformas digitales- incide para
reemplazar a los habitantes permanentes por habitantes transitorios e intermitentes, que
buscan vivir en la zona por un corto periodo de tiempo, debido a que los duefios de los
inmuebles pueden adquirir mayores réditos en un lapso menor a que si lo rentaran
permanentemente.

Cocola-Gant & Gago (2019) mencionan que las transformaciones socioespaciales
producidas por plataformas de vivienda de uso turistico son mas que solo el
desplazamiento, al estar expandiéndose la oferta las VUT estan disminuyendo las
posibilidades de la poblacion local para encontrar una vivienda, situacion que genera un
rapido cambio de uso de suelo del uso habitacional al terciario y turistico. En este
escenario de despoblamiento aparecen distritos turistificados en los cuales pocos
residentes que los habitan lo viven como una injusticia social.

Al promoverse estas areas como zonas en beneficio de los habitantes externos,
también se transforman las practicas de consumo que se desarrollan en los mismos y
aumentan los costos de los productos y servicios, ya que el comercio local es eliminado
y reemplazado por un mercado dirigido a los turistas, y con esto desaparece los servicios
que satisfacen las necesidades diarias de los habitantes (Cécola-Gant, 2020), y éstos
centros se transforman en areas habitacionales y de uso para poblaciones con poder
adquisitivo suficientemente alto para no salirse de su zona de confort (Navarrete, 2018).

De acuerdo con Rozena & Lees (2021) el crecimiento de VUT en las zonas
habitacionales también estd ocasionando diversos tipos de impactos sociales, ya que se
detienen las experiencias y ocupaciones diarias de la poblacion local, con la interrupcién
en las actividades de los habitantes por los huéspedes transitorios debido a las
interacciones que tienen lugar en algunas zonas de encuentro.

Por otro lado, los huéspedes que alquilan viviendas a través de plataformas digitales
en ocasiones no respetan las normas de convivencia y perturban el bienestar de la
poblacion, ya que no tiran la basura, hay mayor contaminacion auditiva y a veces hacen
uso excesivo de alcohol, muestran actitud antisocial y ademas no tienen interés en
involucrarse en las actividades diarias de la poblacion (Rozena & Lees, 2021).

También se pierde el sentido de pertenencia al lugar, las residencias se encuentran
gran parte del tiempo vacias, habitadas por foraneos que constantemente estan
cambiando, la poblacion local se desplaza y sin ellos se pierde la identidad del barrio
(Angel & Doganer, 2020).

2. VIVIENDA DE USO TURISTICO Y AIRBNB

La VUT pertenece a la economia de tipo colaborativo, la cual consiste un modelo
socioecondmico y una nueva forma de consumir en donde los involucrados comparten
por un determinado periodo de tiempo algln bien o servicio, a cambio de algun costo o
intercambio de servicios, en la que las dos partes salen beneficiadas, y que se realiza a
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través de las tecnologias de la informacion por medio de aplicaciones moviles o
plataformas digitales a (Alfonso, 2016; Rodriguez-Antdn et al., 2016). Estas Gltimas y la
aparicion de las plataformas sociales han favorecido nuevas maneras de complacer la
demanda (Sastre-Centeno e Inglada, 2018), gracias a éstas se pueden disminuir costos y
precios, lo que hace que éste nuevo modelo de economia se sea mas competente
(Rodriguez-Antén et al., 2016).

Desde antes del surgimiento de la vivienda de uso turistico, las personas ya rentaban
sus viviendas para uso vacacional y las anunciaban en utilizando medios méas austeros de
lo que se usa actualmente (Wegmann & Jiao, 2017), sin embargo, este modelo de negocio
en sus inicios era denominado home sharing, el cual se basaba en que las personas
compartian o intercambiaban su vivienda sin ninguna ganancia econémica de por medio,
solo el beneficio de vivir la experiencia local.

La plataforma que fue mas usada cuando comenzé el home sharing fue coachsurfing
fundada en el afio 2004 con el proposito de facilitar una herramienta virtual en la que
usuarios pudieran poner a disposicion y/o encontrar hospedaje gratuito en distintas
ciudades del mundo (Rodriguez et al., 2017).

Afos mas tarde en 2008 nace la plataforma de Vivienda de Uso Turistico que
actualmente es la mas usada y la que tiene una mayor presencia en el mundo; Airbnb se
fundo en San Francisco California por Brian Chesky, Joe Gebbia y Nathan Blecharczyk.
En el afio 2017 Airbnb tenia mas de 2.5 millones de propiedades en 192 paises y en 34,000
ciudades (Battelle, 2017), y tenia un valor estimado de 31 billones de ddlares, el cual es
incluso mayor que las cadenas hoteleras internacionales Hilton y Marriot (Wachsmuth &
Weisler, 2018). Airbnb abrié sus oficinas en México en el afio 2018 y hoy en dia tiene
viviendas o habitaciones que se pueden alquilar en casi toda la republica.

Airbnb es una plataforma en la que los huéspedes buscan alojamiento en alguna
ciudad y a través de su pagina web y aplicacién pueden acceder a varios anuncios y
conectarse con los anfitriones de los mismos, es un servicio similar al que se hace para la
reservacion en un hotel, sin embargo, en plataformas como Airbnb los anfitriones
obtienen una retribucion econémica por la renta de sus habitaciones, departamentos o
casas y ademas la empresa cobra del 8% al 18% (Wachsmuth & Weisler, 2018);
actualmente en la aplicacion se puede ofertar desde una recamara hasta un departamento
0 casa.

Gracias a esta plataforma se tiene la posibilidad de llegar a otras personas, sobre todo
aquellas con un poder adquisitivo lo suficientemente alto para poder costear estancias a
corto plazo en una VUT. Por lo cual es mas conveniente para los anfitriones, ya que hay
una mayor retribucion econémica en esta modalidad y en menor tiempo que de manera
permanente (Cécola-Gant & Gago, 2019). Al ser mas rentable este modelo de negocio
hay un incremento de este sobre todo en las ciudades turisticas, pero este aumento esta
produciendo algunas transformaciones socioespaciales en las zonas donde se encuentra,
dentro de las que destacan impactos sociales (Rozena & Lees, 2021), desplazamiento
(Cdcola-Gant & Gago, 2019) y cambios de uso de suelo.

De acuerdo con datos de la pagina web de Airbnb en el afio 2023, las ciudades de
Morelia y Zacatecas cuentan con alrededor de 1481 y 616 alojamientos respectivamente
(www.airbnb.com) y debido a la pandemia por Covid-19 en el afio 2020 la plataforma
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estuvo temporalmente inhabilitada de marzo a junio por “disposiciones” oficiales del
gobierno de México como forma de restriccion de viajes.

La oferta de la VUT esta derivando diversos efectos socioespaciales en los centros
historicos de Morelia y Zacatecas, impactando de manera ambivalente en la planeacion
urbanay en los procesos gestion del patrimonio.

3. CARACTERIZACION DE LAS AREAS DE ESTUDIO

Para esta investigacion se estudian los centros historicos de dos ciudades que se
encuentran en la lista de Ciudades Patrimonio por la UNESCO, las cuales por orden de
inscripcion son: Morelia (1991) y Zacatecas (1993). La finalidad de que se hayan tomado
estas ciudades es que ya hay un conocimiento para el caso de la ciudad de Zacatecas; y
en cuanto a Morelia, se eligio por haber sido la primera en México en lista de ciudades
Patrimonio de la Humanidad en el afio de 1991 y por las caracteristicas urbanas y
socioculturales similares a las de Zacatecas permitiendo hacer una comparativa de este
fenémeno.

Se han elegido area de estudio de cada una de las ciudades la superficie que se
encuentra dentro del perimetro de la delimitacién del centro histérico como Patrimonio
Mundial, partiendo de que este fendmeno tiene una mayor concentracion espacial en la
zona céntrica de la ciudad (Figuras 1 y 2). La temporalidad por estudiar es del 2021 al
2023 partiendo de que en 2021 aun habia algunas restricciones de viaje por la pandemia
Covid-19 y se propone hacer un analisis del antes y el después de esta alternativa de
hospedaje.

Morelia es la capital del estado de Michoacén, se encuentra en la region oeste del
pais, se ubica a 830 km de Monterrey, a 309 de la CDMX y a 289 km de Guadalajara. La
ciudad se encuentra a una altura de 1920 msnm y esta ubicada en el Valle de
Guayangareo. La plataforma Airbnb tiene presencia en Morelia desde el afio 2016 y hoy
en dia en el area de estudio hay 170 VUT?*, por lo que se cuenta con una amplia oferta.
Los visitantes pueden rentar alojamientos con capacidad desde una a dieciséis personas,
de una a siete habitaciones, y con un valor de hasta 850 ddlares.

La ciudad de Zacatecas capital del estado que lleva el mismo nombre, se encuentra
en la region centro-norte de México, se ubica a 610 km de la CDMX, a 458 km de
Monterrey y a 318 km de Guadalajara. El centro histdrico de zacatecas se encuentra a una
altura de 2400 msnm en una depresion geografica circundada por los cerros de la Bufa,
de la Virgen de Clérigos y del Grillo. La plataforma Airbnb tiene presencia en Zacatecas
desde el afio 2016 y en la actualidad hay 134> VUT en el rea de estudio y se cuenta con
una amplia oferta de alojamientos; los visitantes pueden rentar alojamientos con
capacidad desde una a dieciséis personas, de una a trece habitaciones, y con un valor de
hasta 300 dolares.

4 En el caso de Morelia puede haber mas, ya que con el tiempo va aumentando el nimero de alojamientos.
5 En el caso de Zacatecas puede haber mas, ya que con el tiempo va aumentando el nimero de
alojamientos.
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Figura 1. Area de estudio en Morelia: Perimetro de la delimitacion del Centro Historico
de Morelia como Patrimonio Mundial (UNESCO, 1991).

AREADE ESTUDIO EN EL
CENTRO HISTORICO DE
MORELIA

898000

Simbologia
Area de estudio de Morelia (276 has)

Fuente: elaboracién propia en base a la cartografia del proyecto de actualizacion del Programa Parcial de

Desarrollo Urbano del Centro Histérico de Morelia 2012.

Figura 2. Area de estudio en Zacatecas: Perimetro de la delimitacion del Centro
Historico de Zacatecas como Patrimonio Mundial (UNESCO, 1993).

AREA DE ESTUDIO EN EL
CENTRO HISTORICO DE
ZACATECAS

Simbologia
Area de estudio de Zacatecas (83 has)

Fuente: elaboracion propia con datos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial
del Estado de Zacatecas.
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4. MATERIALES Y METODOS

Es un estudio de tipo mixto, exploratorio y correlacional, que hace una comparativa
entre dos ciudades, basada en métodos explicativos y etnograficos; los datos se obtienen
del andlisis espacial, entrevistas semiestructuradas, observacion participante y evaluacion
de documentos.

En primer lugar, se evaluaron los distintos programas de planeacion urbana
vinculados con cada uno de los centros historicos a estudiar en funcion de conocer si se
hace referencia a este modelo de hospedaje y saber si existe informacién oficial, control,
reglamentacion y estrategias ante éste.

Posteriormente se realizd un analisis espacial de cada una de las zonas de estudio a
través de la elaboracion de mapas que permitieron la obtencién de algunos datos; como
el numero de VUT, su distribucién espacial y su relacion con los principales atractivos
turisticos. La cuantificacion de alojamientos se realizd de manera manual a través de la
extraccion de datos, compilacion y registro, utilizando la técnica web scrapping®. La
informacidn se obtuvo en dos periodos de tiempo (septiembre 2022 y marzo 2023) de la
pagina oficial de Airbnb (www.airbnb) y la pagina www.airdna.com (herramienta web
que ayuda a buscar VUT). Toda la informacion recabada se manejé en un Sistema de
Informacion Geogréfica (SIG), particularmente Qgis, en el que se proceso el analisis
espacial y lo que dio como resultado distintas cartografias que ayudaron a comprender
mejor el fenémeno.

Por ultimo, se evaluaron las implicaciones en el modo de vida de la poblacion
residente y para ello se emplearon métodos cualitativos. Por un lado, se recurri6 a la
técnica de la observacion y por otro, se llevaron a cabo 20 entrevistas a profundidad
habitantes de las zonas que presentan mayor densidad de Airbnb. Estas se realizaron con
el apoyo de una guia de preguntas abiertas; en las que se buscaba conocer el tiempo que
llevaban habitando en ese lugar, si consideraban que habia efectos con la llegada de
Airbnb y si éstos eran positivos o negativos y como los experimentaban ellos; si lograban
interactuar con los huéspedes que llegaban a las viviendas de uso turistico; si sentian
interrupciones en su vida diaria por la presencia de este modelo de hospedaje en la zona;
como recordaban que era ese lugar antes de la llegada de Airbnb; si consideraban que
estaban aumentando los precios de las rentas y si se estaba desplazando a los habitantes
a raiz de este fenémeno; si les gustaria volver a ver esas viviendas para alquiler a corto
plazo habitadas permanentemente y por qué; que soluciones proponen para frenar esa
situacion, y como se imaginaban que serian esas zonas dentro de diez afios.

5. LA GESTION URBANA EN LAS ZONAS DE ESTUDIO.

En México todos los planes y programas de desarrollo urbano se deben vincular a
nivel nacional, estatal y local; cada sexenio presidencial se hace un nuevo Programa
Nacional de Desarrollo Urbano y se este se derivan los estatales, los parciales y los
sectoriales; todos y cada uno de éstos se deben alinear a las estrategias y politicas del
Programa Nacional. Se revisaron diversos planes y programas de desarrollo urbano
elaborados para la planeacién urbana de ambas ciudades a estudiar (Diagrama 1) de los
cuales algunos no fueron aprobados por los Cabildos Municipales. Cabe resaltar que en

6 El web scraping se refiere al proceso de extraccidn de contenidos y datos obtener informacién
estructurada a partir de un sitio web.
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ninguno de los planes y programas tanto de los aprobados como de los no aprobados se
hace referencia a la VUT (Tablas 1y 2).

Figura 3. Vinculacion con el sistema de planeacion urbana para normar el uso de las
VUT en los centros histéricos de Morelia y Zacatecas.

Programa Nacional de
Ordenamiento
Territorial y Desarrollo
Urbano 2021-2024

Programa Municipal Programa de
de Desarrollo Desarrollo Urbano
Urbano de Morelia Zacatecas-Guadalupe
2022 - 2041 2016-2040
Programa Parcial de :
Desarrollo Urbano del Péogramﬁ_Pa,r cial gel
Centro Historico de 7 entro ';’Bolrécgo A?O
Morelia acatecas -
Plan de Manejo del Plan de Manejo del
Centro Historico de Centro Histérico de
Morelia Zacatecas

Fuente: Elaboracion propia con datos del Centro de Inteligencia Territorial de Zacatecas y del IMPLAN
MORELIA.

Tabla 1. Instrumentos normativos y de gestion urbana y patrimonial para el Centro
Historico de Morelia.

PROGRAMA ELABORADO | APROBADO | REFERENCIA
A LAVUT
1 | Programa Municipal de Desarrollo 2022 NO NO
Urbano de Morelia 2022 - 2041
2 Proyecto de Marco Juridico 2019 NO NO

Normativo para la Reglamentacion
del Centro Historico de Morelia

3 | Plan de Manejo del Centro Historico 2012 NO NO
de Morelia
4 Programa Parcial de Desarrollo 2001 S NO
Urbano del Centro Historico de
Morelia

Fuente: Elaboracion propia con datos del IMPLAN MORELIA y de Hiriart (2022).
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Tabla 2. Instrumentos normativos y de gestion urbana y patrimonial para el Centro
Historico de Zacatecas.

PROGRAMA ELABORADO | APROBADO | REFERENCIA
ALAVUT
1 Programa de Desarrollo Urbano 2016 Sl NO
Zacatecas-Guadalupe 2016-2040
2 Programa Parcial del Centro 2016 Sl NO
Historico de Zacatecas 2016-2040
3 | Plan de Manejo del Centro Histdrico 2016 NO NO
de Zacatecas

Fuente: Elaboracion propia con datos del Centro de Inteligencia Territorial de Zacatecas.

6. ANALISIS Y RESULTADOS
6.1. Morelia

El area de estudio como se menciono esta conformada por el poligono del centro
historico inscrito como Patrimonio de la Humanidad, delimita al norte con las colonias
Industrial, Obreray Plan de Ayala; al oriente con Vasco de Quiroga y Chapultepec Norte;
al sur con Cuauhtémoc, Ventura Puente, Juarez y Molino de Parras; y al poniente con Las
Flores y Melchor Ocampo. La plataforma Airbnb tiene presencia en Morelia desde el afio
2016 y en total en la ciudad hay 1481 VUT y en el area de estudio estan 170 de estos
representando el 11.5% del total y distribuidos homogéneamente en la zona (Figura 3).

Figura 3. Distribucion de VUT ofertadas en la plataforma de Airbnb en el &rea de
estudio de Morelia.

8 | DISTRIBUCION ESPACIAL DE
f|  [LAS VUT EN AREA DE ESTUDIO
DE MORELIA

5
898000 898500

Simbologia
e WT
—— Area de estudio

Fuente: elaboracion propia con datos de www.airdna.com, 24 de mayo 2022.
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Posteriormente se realizd6 un mapa de la distribucion de las VUT, los atractivos
turisticos y los museos (Figura 4); una vez teniendo ubicados estos elementos en el
Sistema de Informacion Geogréafica se realizé un buffer a 100 metros’ de los atractivos y
museos para tener su area de afluencia (Figura 5) y examinar si existe una relacion
espacial entre la ubicacidn de los hospedajes de uso turistico y cada una de estas areas; se
encontrd que no hay conexion entre la ubicacion de este tipo de hospedaje y las zonas de
afluencia.

Figura 4. Distribucion espacial de VUT, atractivos turisticos y museos en el area de
estudio de Morelia.
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Fuente: elaboraci6n propia con datos de www.airdna.com y www.tripadvisor.com, 02 de febrero 2023.

Por altimo, se unieron (Figura 6) las capas de los buffers a 100 m de los museos y
atractivos de interés para los turistas, en funcion de evaluar la relacion espacial en
conjunto, y se detectd que no existe tal vinculo espacial, pues la localizacion de la
localizacion de las viviendas turistica es homogénea en el area de estudio.

7 Se realiz6 un sondeo a turistas de la distancia 6ptima a museos y atractivos turisticos que debia tener la
ubicacion una VUT.
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Figura 5. Relacion espacial entre VUT y éareas de afluencia atractivos turisticos y
museos en Morelia
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Fuente: elaboracion propia con datos de www.airdna.com y www.tripadvisor.com, 02 de febrero 2023.

Figura 6. Relacién espacial de VUT con areas de afluencia de atractivos turisticos y
museos en Morelia.
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Fuente: elaboracion propia con datos de www.airdna.com y www.tripadvisor.com 02 de febrero, 2023.
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2. Zacatecas

El &rea de estudio, al igual que la otra ciudad a estudiar, es la superficie del centro
historico de Zacatecas declarada como Patrimonio Mundial por la UNESCO en 1993.
Esta zona se delimita al norte con los barrios de La Pinta, Mexicapan y La Filarmonica;
al oriente con el barrio de San José de la Montafia, al poniente con la colonia Bancomer
y al sur poniente con las colonias Sierra de Alica y Lomas de la Soledad. Las VUT se
empezaron a ofertar en la plataforma de Airbnb a partir del afio 2016 y en la ciudad de
Zacatecas hay total 616 alojamientos y en la zona de estudio se encuentran 134, es decir,
el 21% de todos los que existen (Figura 7).

Al igual que en el caso de Morelia, en Zacatecas se realizd un analisis sobre la
relacion entre la distribucion de las VUT y los puntos de interés, para lo que en primer
lugar se ubicaron territorialmente (Figura 8) y posteriormente siguiendo el mismo
procedimiento que en la otra ciudad, se les asigno a cada una de las capas de museos y
atractivos turisticos un buffer a 100 metros (Figura 9) y se encuentra que si hay relacion,
sobre todo entre las areas de afluencia de atractivos turisticos y la ubicacién de las VUT.
Para finalizar el analisis se unieron las capas de las areas de afluencia (Figura 10) y
también se encontrd que si existe una conexion espacial entre la VUT y los principales
lugares de interés de la ciudad.

Figura 7. Distribucion VUT ofertadas en la plataforma de Airbnb en el area de estudio
de Zacatecas.
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Fuente: elaboracién propia con datos de www.airdna.com, 24 de mayo 2022.
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Figura 8. Distribucion espacial de VUT vy atractivos turisticos y museos en el area de
estudio de Zacatecas.
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Fuente: elaboracion propia con datos de www.airdna.com y www.tripadvisor.com 24 de mayo, 2022.

Figura 9. Relacion espacial entre VUT y areas de afluencia atractivos turisticos y
museos en Zacatecas.
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Fuente: elaboraci6n propia con datos de www.airdna.com y www.tripadvisor.com, 02 de febrero 2023.
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Figura 10. Relacion espacial de VUT con areas de afluencia de atractivos turisticos y
museos en Zacatecas.
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Fuente: elaboracidn propia con datos de www.airdna.com y www.tripadvisor.com 02 de febrero, 2023.

7. CONCLUSIONES

El propdsito de este trabajo fue evaluar los efectos socioespaciales de la vivienda de
uso turistico en los centros historicos de Morelia y Zacatecas, tomando estos dos lugares
como referentes de ciudades medias con alto valor patrimonial de México y de gran
atractivo turistico, en funcion de poder replicar este estudio en otras zonas con
caracteristicas similares a las analizadas. Los impactos socioespaciales derivados de la
oferta de la vivienda de uso turistico aun son poco visibles, sin embargo, esta economia
emergente crece dia a dia y la falta de regulacién e informacion oficial invisibiliza las
futuras transformaciones sociales y en el patrimonio construido que se podrian ocasionar.

La distribucion espacial de las VUT en las ciudades a estudiar no es uniforme, pues
hay mas concentracion viviendas para alquiler temporal en los centros histdricos respecto
a las otras zonas y ademads cerca de los puntos de interés y museos su densidad es mayor,
sobre todo para el caso de Zacatecas. La congregacion de VUT en las zonas centrales de
Morelia y Zacatecas deja sin posibilidades de acceso a la vivienda a la poblacion local y
esta baja disponibilidad de hogares se traduce en un desplazamiento de habitantes y en
una sustitucion de estos por visitantes temporales (Cocola Gant, 2016).

El acelerado cambio de uso de suelo, el desplazamiento de la poblacion local y el
reemplazo de éstos por otro tipo de habitantes es uno de los efectos la VUT que mas se
relaciona con las caracteristicas de la gentrificacion y la turstificacion (Rozena & Lees,
2021; Cécola Gant, 2016; Cocola Gant & Gago, 2019). Asimismo, la VUT ha insertado
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a nueva forma de inversion en el sector inmobiliario que espacialmente no es equitativa
y que crea una barrera que segrega las zonas, tal y como sucede en la gentrificacion
(Wachsmuth & Weisler, 2018).

Por otro lado, algunos autores (Rozena & Lees, 2021; Wachsmuth & Weisler, 2018),
han encontrado en otras ciudades que en donde la oferta de VUT es mayor no existe una
habitabilidad comun entre los huéspedes temporales y la poblacion local, situacion que
se refleja en un impacto en el modo de vida y en el bienestar de la comunidad y propicia
la interrupcion de las experiencias diarias y una falta de sentido de colectividad vecinal
permanente; y entonces deja de ser en una economia de tipo colaborativo que es el fin
con el que se origind este modelo de negocio y se convierte en la comercializacion de la
vida cotidiana.

En ninguno de los centros histéricos estudiados se encontré que dentro del marco
normativos de planeacion urbana y control de suso del suelo no existe estrategia alguna
y/o referencia hacia las viviendas de uso turistico. Precisamente la clave para entender el
fenémeno es el rol que tienen los gobiernos en el acelerado crecimiento de la VUT, misma
que se ha visto favorecida por la poca regulacion que existe. Son necesarias y urgentes
medidas regulatorias con el objetivo de contrarrestar los efectos que se pueden
desencadenar por el incremento de este modelo de negocio (Cocola Gant & Gago, 2019).

Las reflexiones anteriores enfatizan la necesidad de elaboracion de nuevas politicas
publicas en materia de turismo. Aunque ya existen casos de ciudades patrimoniales en el
mundo en las que se han fomentado regulaciones de la VUT, alin hay poco entendimiento
sobre qué tipo de normativas han logrado ser Utiles para contrarrestar los impactos
negativos y perniciosos derivados de este modelo de negocio. En el caso de México se
recomiendan impulsar agendas de investigacion que ayuden a comprender el fenémeno
desde el funcionamiento de su economia con el objetivo de poder generar politicas que
en realidad ayuden a mitigar los efectos adversos, tomando en cuenta no sélo a las
personas encargadas de las tomas de decisiones, sino también involucrar a los grupos
sociales que reciente las presiones diversas de esta dinamica emergente. (Wachsmuth &
Weisler, 2018).

En paises europeos ya existen varios estudios acerca de los impactos que se derivan de
la vivienda de uso turistico, sin embargo, en América Latina y en México aln son muy
pocas las exploraciones acerca de este modelo de negocio emergente. Es un fenémeno
que debe estudiarse desde la transdisciplinariedad en funcién de poder generar las
politicas y estrategias de planeacion correspondientes. Algunos de los temas para futuras
investigaciones podrian ser con relacion entre el costo del alquiler en las zonas donde la
presencia de las VUT es mayor, también los cambios en el modo de consumo y las
repercusiones en el comercio en las areas con concentracion de viviendas de uso turistico.
Se considera fundamental profundizar en la repercusion en los procesos de gestion del
patrimonio con la llegada de la vivienda de uso turistico a las zonas declaradas patrimonio
de la humanidad por la UNESCO vy, por ultimo, considerar la revision del nimero de
viviendas que se encuentran en inmuebles que son monumentos histdricos y en qué forma
este uso intensivo los transforma y genera impactos sobre su caracter patrimonial.
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