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Propuesta de análisis sistémico para el turismo de 
segundas residencias en Valle de Bravo, México

Systemic approach proposal for second home tourism in 
Valle de Bravo, Mexico

Marie Eugenie Deverdun-Reyna1 
Belina García-Fajardo2 

Octavio Castillo-Pavón3

Resumen
El turismo residencial o de segundas residencias es un tipo de turismo que gira en torno 
al mercado inmobiliario, tiene aspectos del turismo tradicional y presenta nuevas formas 
migratorias y de hospedaje. Dada su complejidad, esta tipología turística ha sido estudiada 
desde diferentes enfoques: social, económico, urbano, entre otros; sin embargo, han sido 
pocos los estudios que lo han analizado de forma sistémica. Debido a esto, el presente tra-
bajo presenta un análisis del turismo residencial desde una postura sistémica, examinando 
los efectos provocados por este turismo en sus diferentes subsistemas. Se utilizaron dos 
propuestas metodológicas sistémicas, las cuales sirvieron para crear una propuesta de mo-
delo para el turismo residencial. El caso de estudio elegido fue de Valle de Bravo, Estado de 
México, el cual, debido a sus características turísticas residenciales, resultó pertinente para 
el análisis. 

» Palabras clave: turismo, turismo residencial, enfoque sistémico, Valle de Bravo

Abstract
Residential tourism or second home tourism is a type of tourism that turns around the re-
al estate market. It has aspects of traditional tourism and presents new forms of migration 
and local lodging. Given its complexity, this type of tourism has been studied from different 

1	 Universidad Autónoma del Estado de México. Facultad de Planeación Urbana y Regional. Maes-
tra en Estudios Turísticos, Doctorado en Urbanismo. Correo electrónico: geniedev80@gmail.com
2	 Universidad Autónoma del Estado de México. Facultad de Planeación Urbana y Regional. Ph.D. 
Correo electrónico: belygf@gmail.com
3	 Universidad Autónoma del Estado de México. Facultad de Planeación Urbana y Regional. Doctor 
en Urbanismo. Correo electrónico: octaviotacho@gmail.com
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approaches: social, economic, urban, among others. However, few studies have analysed it 
from a systemic approach. Therefore, this paper presents an analysis of residential tourism 
from a systemic perspective, examining the effects caused by it on its different subsystems. 
Two systemic methodological proposals were used to create a model proposal for residential 
tourism. The case study chosen was Valle de Bravo, State of Mexico, which due to its residen-
tial tourism characteristics was relevant for the analysis. 

Key words: tourism, second home tourism, systemic approach, Valle de Bravo

Introducción

El turismo residencial o de segundas residencias es un tipo de turismo que gira en torno al 
mercado inmobiliario, tiene aspectos del turismo tradicional y presenta nuevas formas mi-
gratorias y de hospedaje. La concurrencia de turismo que se hospeda en viviendas privadas 
junto con las migraciones motivadas por el ocio y el descanso ha creado tipos de movilidad 
y estrategias residenciales donde se involucran personas de diversas regiones (Mantecón, 
2017). Es un término que se emplea desde la década de los años 70 para referirse a la 
proliferación de las viviendas de segunda residencia en diversas áreas de litorales de aquel 
país. En el debate académico, Jurdao lo incluye en 1979 y, desde entonces, se ha utilizado 
para definir a las regiones turísticas de las riberas, entremezcladas con una intensa actividad 
económica que gira en torno al negocio inmobiliario, aspectos del turismo tradicional y 
nuevas formas migratorias y de residencialidad (Deverdun, Osorio e Iracheta, 2015).

Dentro de los diferentes estudios e investigaciones a esta tipología turística se le ha de-
nominado por igual turismo residencial, turismo de segundas residencias e incluso turismo 
inmobiliario. Para Aledo (2008), el turismo residencial es “la actividad económica que se 
dedica a la urbanización, construcción y venta de viviendas que conforman el sector extra 
hotelero, cuyos usuarios las utilizan como alojamiento para veranear o residir, de forma 
permanente o semipermanente, fuera de sus lugares de residencia habitual”. Para Torres 
(2003), el turismo de segundas residencias es “aquel que protagonizan las personas, nor-
malmente agrupadas en unidades familiares que, en un proceso temporal determinado, se 
trasladan a ciertos espacios, habitualmente destinos turísticos tradicionales, vinculándose a 
los mismos, por largos periodos de tiempo, mediante relaciones inmobiliarias”.

Por su parte, Aledo et al. (2013); Janoschka (2013) y Morote et al. (2016) señalan 
que este tipo de turismo tiene que ver con una serie de procesos donde convergen múlti-
ples formas de movilidad residencial y tácticas de transformación del espacio, todo den-
tro de una lógica político-económica relacionada a la construcción de viviendas en zonas 
de interés turístico y en la expansión del sector inmobiliario. Y es precisamente en esta 
relación de construcción y venta de estas viviendas que el turismo residencial adquiere 
una nueva connotación denominándolo turismo inmobiliario.

Aunado a estas diversas conceptualizaciones, se incluyen la señalada por el Instituto 
Nacional de Estadística y Geografía (INEGI) y el Sistema Nacional de Información e 
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Indicadores de Vivienda (SNIIV), quienes cuantifican a este tipo de vivienda como “de 
uso temporal”: “vivienda particular que está totalmente construida y disponible para ser 
habitada y que al momento del levantamiento está destinada para vacacionar, descansar 
o vivir algunos días, semanas o meses, no tiene residentes habituales ni se ocupa como 
local con actividad económica” (INEGI, 2019).

Si bien existen una serie de definiciones que han intentado explicar a esta modalidad 
turística, no es objetivo de este trabajo profundizar en este debate académico, por lo que 
se utilizará el primer concepto que se integró a los estudios de investigación: turismo 
residencial (Jurdao, 1979) y se utilizará el término “segundas residencias” para referirse 
al tipo de vivienda que compone a esta tipología turística. 

En las últimas décadas el turismo residencial ha sido abordado por diferentes enfo-
ques, de los cuales se destacan:

1.	 Migratorio. En este enfoque se distinguen los procesos migratorios internaciona-
les principalmente de jubilados que buscan una segunda residencia para habitarla 
durante periodos prolongados que van desde 1 hasta 6 meses (Benson y O’Rea-
lly, 2009; Müller, 2002; Rodríguez, 2004; Casas et al., 2013; Lardiés, 2012; López, 
2002; Membrado, 2015).

2.	 De mercado. Aquí se destaca, por un lado, a la demanda, es decir, el perfil de los 
turistas residenciales y su estilo de vida; y la oferta, el tipo de viviendas que se comer-
cializan en las diferentes ciudades o zonas turísticas (Coles et al., 2005; Sanz, 2008; 
CESTUR-SECTUR, 2004; Torres, 2003; Deverdun, 2015).

3.	 Sociológico. Este enfoque analiza principalmente efectos económicos, sociocultu-
rales y ambientales en las ciudades con presencia de turismo residencial (Huete y 
Mantecón, 2010; Mazón et al., 2009; Faulkenberry, et al., 2000; Aledo, 2008; To-
rres, 2003; Arias, 2007; Escobedo et al., 2015; Monterrubio y Osorio, 2017; Ra-
mírez et al., 2017).

4.	 Urbano. Aquí se engloban temas de estudio como, desarrollo inmobiliario, impactos 
por la construcción de viviendas, ordenamiento territorial y cambio en los usos de 
suelo (Warnken y Guilding, 2009; Fernández y Barrado, 2011; Gili, 2003; Mazón, 
2006; Serrano, 2007; Hiernaux, 2005; Arias, 2007; Deverdun et al., 2015; Morote 
y Hernández, 2016; Membrado, et al., 2016).

Como puede observarse, existen diferentes perspectivas y disciplinas que han produ-
cido un importante cuerpo teórico y empírico propio de la búsqueda de metodologías 
que posibiliten un estudio integral del turismo de segundas residencias. El presente ca-
pítulo propone la utilización de un modelo turístico residencial creado a partir de dos 
metodologías sistémicas, a través del uso de los subsistemas clásicos de este enfoque (de-
manda, oferta, comunidad receptora, infraestructura y superestructura) (Varisco, 2016), 
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y mostrando sus interrelaciones a través de cinco dimensiones: económico, sociocultu-
ral, territorial-urbana, ambiental y normativa.

La propuesta está pensada para estudios de caso. Para el presente capítulo se utilizó al 
municipio de Valle de Bravo, México el cual, por su localización y paisaje natural privi-
legiado, se han edificado una gran cantidad de segundas residencias que han provocado 
una serie de efectos tanto sociales como económicos y territoriales. 

Enfoque sistémico

La teoría de sistemas de Bertalanffy (1976) ha servido como base para describir la com-
plejidad turística. Varios autores han indicado que el turismo es un fenómeno sistemático 
(Jafari y Ritchie, 1981; Kaspar, 1976; Leiper, 1979, citados en Jiménez, 2004). Por lo que 
se han propuesto y desarrollado diferentes modelos que buscan mostrar el funcionamiento 
turístico, así como las relaciones entre las partes. Dichos modelos han permitido estudiar 
al turismo de forma integral, evitan su análisis fragmentado y pueden coadyuvar a la toma 
de decisiones acordes a un contexto más acertado. Los diferentes sistemas y subsistemas 
que se han desarrollado corresponden a la profundidad o escala del estudio, convirtiéndose 
entonces en herramientas útiles para la comprensión del turismo en general. 

En diferentes grados, se han presentado los subsistemas que permiten detallar ya sean 
destinos o productos turísticos, algunos con visiones económicas, otros con un enfoque es-
pacial o territorial, pero siempre con el propósito de otorgar un análisis integral del turismo 
y de las diversas actividades que lo forman (Boullón, 1991; Molina, 1991; Acerenza, 1997; 
Sancho, 1998, Jiménez, 2005). Para el caso del sistema turístico, el modelo más utilizado 
es el creado por Leiper (1981), el cual destaca cinco elementos: el turista, la región de ori-
gen, la región de destino, la región de tránsito y la industria. Siguiendo esta línea Vázquez 
(2013) revisa la aplicación de la teoría general de sistemas de Bertanlaffy (1976), de la 
teoría de dinámica de sistemas de Forrester (1971), de la teoría de sistemas complejos de 
García (2006) y del sistema social de Luhmann (1998) a los estudios turísticos.

Si bien estos modelos fueron pensados para analizar al turismo en general, las distin-
tas tipologías que han surgido en torno a él sugieren la creación o aplicación de modelos 
específicos para cada modalidad turística esto debido a las diferentes características que 
tiene cada uno. En este punto surge una propuesta metodológica de estudio para el tu-
rismo rural de manera sistémica (Varisco, 2016), el cual exhibe de una manera sencilla y 
clara un modelo que bien podría aplicarse a otros tipos de turismo.

Para el caso del turismo residencial es importante destacar que debido a sus caracte-
rísticas específicas no puede ser analizado de una forma segmentada, ya sea desde una 
perspectiva de oferta, o de demanda, o de flujos de población. De acuerdo con Aledo, 
García y Ortíz (2008) los efectos en diferentes ámbitos que esta tipología turística tiene 
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a escala local y regional, así como diversas estructuras (o agentes) que favorecen su desa-
rrollo, no pueden quedar fuera al momento de analizar este sistema.

Esta propuesta metodológica se utilizó en la región costera de la Costa Blanca en 
España. Se destaca el trabajo que realizaron los autores para identificar los componentes 
del sistema turístico residencial en el cual destacaron seis grandes áreas: medio ambiente, 
economía, política, normatividad, factores socioculturales y urbanismo (Aledo, García y 
Ortíz, 2008). Estas mismas áreas reconocidas en esta investigación son las que sirvieron 
de base para crear la propuesta presentada en el presente capítulo reagrupándolas en 
cinco dimensiones: económica, sociocultural, territorial-urbana, ambiental y normativa.

El modelo presentado se basa en ambas propuestas metodológicas descritas ante-
riormente y contiene tres fases: la primera señala los cinco subsistemas que describen 
la estructura básica de un destino turístico; la segunda fase incluye las dimensiones de 
estudio; la tercera fase incorpora algunos conceptos adicionales para la comprensión de 
todo el sistema. La figura 1 muestra la propuesta del sistema turístico residencial.

Fuente: Elaboración propia con base en Varisco (2016); Aledo, García y Ortíz (2008).
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En este modelo se destaca en un primer análisis los elementos básicos dentro de un 
territorio que conforma un modelo turístico (infraestructura, superestructura, demanda, 
oferta y comunidad receptora). En un segundo análisis se presentan las dimensiones que 
forman parte del turismo residencial. Esta metodología ha sido útil para el estudio de 
destinos específicos y no pierde la característica principal del enfoque sistémico, es decir, 
la interrelación entre sus elementos (Varisco, 2016).

Modelo turístico-residencial

Demanda y oferta

El turismo residencial se compone de dos elementos: por un lado, la demanda constitui-
da por los turistas residenciales (Mazón, 2018; Huete, 2016) y, por otro lado, la oferta 
integrada principalmente por las empresas inmobiliarias, las cuales adquieren terrenos 
para la edificación y venta o renta de viviendas para los turistas residenciales (Vera y 
Diez, 2016). Estas personas al habitar temporalmente en una zona provocan cambios de 
diferentes tipos e intensidades en las localidades donde proliferan estas casas.

Infraestructura

Este subsistema incorpora en un sentido general los servicios que soportan a las activida-
des económicas. Para el caso del turismo residencial se destacan los siguientes: seguridad, 
atención sanitaria, calles y avenidas con adecuada conectividad, calidad en los servicios 
(Huete, 2008). Así como algunos elementos adicionales dentro de la infraestructura co-
mo lo son: servicios de salud (tipo spa), servicios fitness, restaurantes, centros comercia-
les, campos de golf, servicios de mantenimiento, entre otros (Demajorovic et al., 2011). 

Superestructura

Dentro de este subsistema se encuentran las organizaciones públicas, privadas las cuales 
planifican, coordinan y regulan el funcionamiento del sistema. De acuerdo con Varisco 
(2016), la descripción de estas organizaciones posibilita la identificación de aquellos 
organismos presentes y relacionados con la actividad turística residencial ya sea de una 
manera directa o indirecta. Para el caso del turismo residencial, Huete (2008) destaca 
en la esfera pública el papel de la autoridad local ya que es la encargada directamente 
de otorgar las licencias de construcción; dentro del ámbito privado, la autora resalta la 
participación de los promotores inmobiliarios como principales responsables de la edifi-
cación y proliferación de este tipo de viviendas.
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Comunidad receptora

En este subsistema se incluyen a los habitantes de los destinos turísticos que no tienen 
relación directa con el turismo residencial. No obstante, Monterrubio (2009) menciona 
que la participación de la comunidad receptora es fundamental para la planificación y 
gestión turística, por lo que resulta importante incluirla en el estudio. La actitud que 
puede tener la comunidad receptora hacia la actividad puede tener dos vías, la primera 
es la actitud hacia los turistas residenciales y la otra es hacia el turismo residencial en 
sí. La primera se deriva principalmente de las interacciones o intercambios sociales que 
puedan existir entre los turistas residenciales y los locales; la segunda se origina a partir 
de la percepción en los cambios del entorno ya sea económico, social o de otra índole y 
tiene que ver con una relación costo-beneficio (Monterrubio, Sosa y Osorio, 2018). Por 
lo tanto el estudio de la comunidad receptora resulta complejo.

El conocimiento de los subsistemas que conforman de manera general al turismo 
residencial permite dimensionar la importancia que tiene cada uno para el desarrollo y 
proliferación de este tipo de viviendas en una zona. Además, se puede observar la rela-
ción que pueden tener estos subsistemas. Esto es, se presenta primeramente la estructura 
básica de mercado, sin demanda no hay oferta, es decir, deben existir personas interesa-
das en adquirir este tipo de viviendas. Posteriormente, la oferta buscará lugares que por 
ciertos factores (naturales, culturales o de otro tipo) sean atractivos para la edificación 
y venta de las segundas residencias. Así mismo, la oferta buscará que las condiciones 
normativas sean las adecuadas para lograr una rentabilidad en esta dinámica de compra 
venta. Los turistas residenciales (demanda), buscarán también que los lugares donde se 
encuentren estas casas cuenten con ciertas condiciones favorables tanto de superestruc-
tura como de infraestructura.

Finalmente, la comunidad receptora juega un papel importante dentro de estos sub-
sistemas ya que se vuelve no sólo la responsable de aceptar la proliferación de este tipo 
de viviendas, sino también la encargada de convivir con los turistas residenciales, quienes 
en muchas ocasiones son totalmente distintos a ellos tanto en cultura como formas y es-
tilos de vida. Si la comunidad receptora no cede ante la presencia de este tipo de turismo 
y de edificaciones quizá en la zona no proliferarían estas casas pues los conflictos podrían 
ser constantes. Tal vez, sean estas algunas de las razones por las cuales el análisis de las 
comunidades receptoras resulta tan complejo.

A continuación se detallará en qué consisten las dimensiones que forman parte del 
modelo turístico residencial. 
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Dimensiones

a. Dimensión económica

Para el caso del subsistema económico se resalta que, si bien un núcleo poblacional de-
sarrolla actividades económicas y crea diversas fuentes de empleo, al implantarse el turis-
mo de segundas residencias, los turistas residenciales incentivan la economía de la zona 
de diversas formas: haciendo uso de los servicios turísticos, al comprar en los mercados 
locales, al pagar los impuestos correspondientes (principalmente el predial) y empleando 
personas oriundas de forma temporal o permanente para el cuidado y mantenimiento de 
las viviendas. También mantienen activas a las agencias inmobiliarias que se implantan 
en estas regiones (Aledo, 2008; Huete y Mantecón, 2010).

Por tanto, ante la proliferación de segundas residencias, la población local comienza a 
cambiar sus actividades económicas y aquellas personas que antes se dedicaban al sector 
primario comienzan a incursionar en el secundario específicamente en la construcción 
de estas viviendas, y terciario, particularmente en los servicios de cuidado del hogar, 
provocando con esto también modificaciones económicas. 

b. Dimensión sociocultural

Para el caso del entorno sociocultural, los turistas residenciales juegan un papel im-
portante, ya que la mayoría de estas personas cuentan con un perfil socioeconómico 
alto, provienen de ciudades con infraestructuras y servicios adecuados para cubrir sus 
necesidades y cuentan con distintos estilos de vida. Por lo que, al llegar a estas pequeñas 
regiones con infraestructuras y servicios más incipientes, así como otros estilos de vida, 
comienzan a transformar los usos y costumbres de la población al punto de incluso des-
aparecer aspectos culturales de la sociedad receptora (Ramírez et al., 2017). Así mismo, 
la percepción que pudiera tener la gente local ante la llegada de esta nueva población 
puede ser positiva o negativa (Benson y O’Really, 2009), por lo que se convierte en una 
variable importante de estudio dentro de este subsistema. Cabe señalar en este rubro 
que el cambio en las costumbres puede darse por factores como la temporalidad en la 
estadía de estos turistas, así como la cantidad de población flotante4 que pudiera habitar 
en la región.

4	 Población flotante: “Aquella que viaja de un lugar a otro y se encuentra en un momento dado 
en un lugar, independientemente del tiempo que tiene de vivir en el mismo, pero cuyo lugar de 
residencia habitual no es dicho lugar” (Chávez y Corona, 2006: 2).
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c. Dimensión ambiental

El tercer entorno es el medioambiental, y para este subsistema se destaca que los efectos 
que tiene el turismo residencial sobre él pueden ser de los más visibles, pero menos plani-
ficados (Aledo, 2016). Es decir, uno de los aspectos más importantes para que se desarro-
lle el turismo residencial tiene que ver con la ubicación física y el entorno ambiental de 
las casas, es decir, la localización se da cerca de zonas naturales o de esparcimiento prin-
cipalmente. Gran parte de las segundas residencias se construyen en zonas de bosque, 
selvas, manglares, playas, etc. En muchas ocasiones también las construcciones se dan 
cerca de cuerpos de agua, los cuales proveen vistas magnificas o la posibilidad de acceder 
a actividades acuáticas. Todo esto trae diversas problemáticas: pérdida de biodiversidad, 
cambio en los paisajes de las regiones y la incapacidad de las personas locales de acceder 
a estos terrenos o viviendas por el alto costo que representan (Capdepón, 2016).

d. Dimensión territorial / urbana

El entorno territorial / urbano se relaciona fuertemente con el turismo residencial por 
ser un proceso meramente de desarrollo urbano (Membrado, Huete y Mantecón, 2016). 
La implantación de estas casas en las regiones modifica la estructura de las ciudades ya 
que se crean nuevos caminos, calles y accesos que lleguen a las propiedades. El gobierno 
municipal debe proveer de más servicios públicos como lo es electricidad, agua potable, 
alcantarillado, recolección de basura, entre otros. Se dan cambios en los usos de suelo, y 
a la larga se dan problemáticas de especulación del suelo.

e. Dimensión normativa

Por otra parte, cabe señalar que ante el aumento de estas viviendas, el gobierno local 
se obliga a modificar leyes y reglamentos que ayuden a controlar la proliferación y la 
ubicación de las segundas residencias (Gomes, Pinto y Almeida, 2017). Y aquí es donde 
surge un punto crucial, ya que el turismo residencial puede desarrollarse en zonas o 
regiones pequeñas, donde el gobierno local no cuenta con un suficiente control de los 
terrenos que se ocupan, afectando incluso áreas naturales protegidas. Por lo que una 
vez que comienzan a observarse los impactos negativos, es cuando se busca normar esta 
modalidad turística.

Una vez explicadas las relaciones entre subsistemas y la descripción de las dimen-
siones del modelo, se estudiarán a través del caso de estudio. Se debe resaltar que esta 
aplicación del modelo es un primer acercamiento para detectar su validez y confiabilidad 
dentro de una postura sistémica. 
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Caso de estudio 

El municipio se ubica al oriente del Estado de México, a 96 km de la ciudad de Toluca y 
a 145 km de la Ciudad de México. Colinda al norte con Atlacomulco, al este con Toluca, 
al sur con Ixtapan de la Sal y Tejupilco y al oeste con el Estado de Michoacán (PDMVB, 
2016-2018) (Figura 1).

Figura 1: Ubicación geográfica Valle de Bravo, México

Fuente: INEGI (2019).

De acuerdo con cifras de la Encuesta Intercensal de Población y Vivienda 2015, la 
población de Valle de Bravo alcanzó la cifra de 65,703 habitantes y 19,790 hogares con-
tabilizados. Aproximadamente, el 47 % de las viviendas se encuentran en la Cabecera 
Municipal (INEGI, 2015).

Históricamente hablando, el turismo residencial en el municipio inicia una vez con-
solidada la presa Valle de Bravo a través de un grupo de inversionistas que, apoyados 
por el gobierno federal, proyectaron el Fraccionamiento Campestre “Bosques del Lago” 
(hoy Avándaro), constituyendo las empresas pioneras en el ramo de desarrollos urbanos 
y construcción de casas de fin de semana. Al finalizar la década de 1950 se inició el dise-
ño del campo de golf y el “Club de Golf Avándaro”; para entonces ya se contabilizaban 
poco más de 60 casas de campo. Para 1970, la ciudad trasciende y comienza a ser un 
sitio de interés. El “gran boom” sucede en la década de 1980 cuando Valle de Bravo se 
vuelve un sitio de moda y comienza a ser considerado un símbolo de estatus. Se inicia 
un proceso de pulverización de la tierra, es decir, que los grandes lotes que existían en 
Avándaro originalmente (hasta de 12,000m2) son subdivididos y el número de viviendas 
crece con respecto a lo esperado (Deverdun, 2015).
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La problemática primordial que desarrolló la ciudad fue el vial y se dio a partir de la 
década de 1990, debido a que durante esta década la tasa de crecimiento poblacional fue 
una de las más altas del Estado de México (Deverdun, 2015). Este crecimiento natural 
poblacional junto con la llegada de los turistas, los turistas residenciales y la edificación 
de segundas residenciales coadyuvan a que la zona de estudio acumule problemáticas en 
este rubro.

El Ayuntamiento Municipal de Valle de Bravo (2013-2015) estimó un promedio 
mensual de afluencia turística de 174,617 visitantes y un total anual de 2,104,707 tu-
ristas. Con datos del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Valle de Bravo (2020), 
la cabecera municipal y Avándaro tiene una cantidad importante de población flotante. 
De acuerdo con el Plan Municipal de Desarrollo Urbano (2020), para el 2015 se conta-
bilizaron 19,790 viviendas, de las cuales 12,808 (64 %) son viviendas particulares habi-
tadas. Esta cifra excluye el rubro “viviendas particulares no habitadas”, el cual asciende a 
6,630. Dicha cantidad se le atribuye a las segundas residencias que imperan en la región. 
Considerando la cantidad de segundas residencias estimadas y el promedio de habitantes 
por vivienda (4.1) se tiene que la población flotante es de 27,183 habitantes de fin de 
semana, días festivos o periodos vacacionales (PMDUVB, 2020).

Estas cantidades muestran la importancia que tienen las segundas residencias en el 
municipio de Valle de Bravo. No sólo representan el 36 % del total de viviendas; tam-
bién los turistas residenciales (población flotante) son significativos, pues representan el 
41 % del total de habitantes, es decir, en un fin de semana en Valle de Bravo podrían 
habitar poco más de 90,000 personas, Si a esto se le suma un promedio de afluencia 
turística semanal (43,654 visitantes), entonces el municipio podría presentar cerca de 
130,000 personas en cierto momento vacacional. Estos números representan un reto 
para cualquier núcleo urbano, sobre todo en aquellos que, como Valle de Bravo, no son 
muy grandes y pueden no contar con todos los servicios necesarios para darle atención 
a esa cantidad de personas. De aquí que el turismo residencial sea un tema de estudio 
muy relevante.

Partiendo de la información presentada, a continuación, se realiza el análisis del caso 
de estudio, aplicando el modelo metodológico.

Aplicación del modelo

a. Dimensión económica

La PEA de Valle de Bravo era de 24,895 habitantes, distribuida de la siguiente manera: 
2,952 (11.86 %) personas sector primario; 6,955 (27.9 %) personas en la industria 
y manufactura; 11,405 (45.8 %) habitantes en el sector servicios y 3,420 (13.4 %) 
dedicados al comercio (PMDUVB, 2020). Dentro del sector servicios se destacan dos 
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actividades: comercio inmobiliario y turismo. Las actividades que tienen mayor retribu-
ción son servicios inmobiliarios y bienes inmuebles e intangibles, alojamiento temporal 
y preparación de alimentos y bebidas. Todo ello generó una remuneración de $163,743 
millones de pesos en el 2009 (PMDUVB, 2016-2018). Con estos datos se observa la 
importancia económica que representan actividades relacionadas con el turismo residen-
cial. Así mismo cabe mencionar que, aunque no se cuenta con datos exactos de cuánto 
gasta un turista residencial en servicios turísticos, sí se conocen las repercusiones que 
causa el hecho de que dejen de visitar la zona. 

Al ser un lugar que ofrece servicios de entretenimiento acuático, las personas locales 
se emplean en estos rubros, así como en el cuidado y mantenimiento de lanchas y yates 
propiedad de gran cantidad de turistas residenciales. Cuando estas personas dejan de 
asistir al municipio, estos prestadores de servicios pierden considerables cantidades de 
dinero al no poder ofrecer sus servicios, del mismo modo crean una cadena económica 
negativa para las familias. Lo mismo sucede con las personas que se emplean temporal-
mente en las casas para su cuidado y mantenimiento ya que, si los dueños dejan de ir al 
lugar por largos periodos, dejan de recibir ese ingreso, provocando nuevamente efectos 
negativos sobre su economía familiar. 

También dentro de este entorno se destaca las contribuciones fiscales que realizan 
los turistas residenciales por pago de predial. Estos pagos benefician al municipio pues 
gracias a ellos se pueden seguir realizando obras públicas en beneficio de toda la pobla-
ción. Esta puede ser una de las razones por las cuales se siguen otorgando licencias de 
construcción a empresas inmobiliarias sin importar la zona donde se ubiquen, ya que el 
pago de los impuestos representa una entrada importante de dinero municipal.

b. Dimensión sociocultural

Para el caso de este entorno se detalla un aspecto interesante en la cuestión migratoria, ya 
que Valle de Bravo presenta flujos migratorios diferentes a los del Estado de México: de 
acuerdo con el Plan Municipal de Desarrollo (2016-2018), el porcentaje de la población 
nativa residente en el municipio es de 92.1 %, el correspondiente a la población que nació 
en otra entidad es de 6.75 %, en Estados Unidos 0.35 % y 0.17 % en otros países. A dife-
rencia del ámbito estatal, la población extranjera que radica en el municipio el porcentaje 
de participación es superior al del Estado (0.2 % para el Estado de México y 0.35 % para 
Valle de Bravo) (PMDVB, 2016-2018). Con esto se resalta que, con la presencia de estos 
extranjeros en un lugar geográficamente pequeño, junto con los turistas residenciales 
nacionales que visitan la zona de forma periódica, los cambios que se pueden dar en la 
población local en cuanto a usos y costumbres se refieren, pueden ser notorios. 

Aunado a esto, de acuerdo con un estudio realizado en el 2015 se identificó la presen-
cia de un grupo poblacional denominado “neovallesano”, el cual está conformado por 
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personas que en algún momento fueron turistas residenciales, pero que con el paso de los 
años decidieron convertir a Valle de Bravo su lugar de residencia (Deverdun, 2015). Hoy 
día se puede ver al municipio rodeado de galerías de arte, museos y tiendas especializa-
das, así como actividades específicas como yoga y masajes, o restaurantes especializados 
en comida vegetariana u orgánica. Todo esto implantado por este núcleo poblacional. 

También es importante destacar que con el paso del tiempo la población indígena del 
municipio ha disminuido, pasando de un total de 615 personas en el año 2000, a 586 
en el año 2015 (PDMVB, 2016-2018). Esta pérdida puede estar ligada a la presencia 
de los grupos sociales mencionados anteriormente, sin embargo, se requeriría de una 
investigación más profunda en la zona para establecer dicha relación.

c. Dimensión medioambiental

De acuerdo con información municipal, Valle de Bravo se encuentra en la Región Hi-
drológica del Río Balsas, dentro de la Cuenca del Río Cutzamala, y forma parte de las 
subcuencas de los ríos Tiloxtoc y Temascaltepec. Pertenece a una de las regiones hidro-
lógicas más importantes del país, tanto por su extensión como por el volumen de sus 
corrientes superficiales. Existen tres presas: Tiloxtoc, Colorines y Valle de Bravo, esta 
última tiene una extensión de 21 km2, forma parte del Sistema Hidroeléctrico “Miguel 
Alemán”. Actualmente pertenece a la Comisión de Aguas del Valle de México y se utiliza 
para abastecer de agua potable a la zona metropolitana de la Ciudad de México. Cuenta 
también con 9 ANP (PDMVB, 2016-2018). 

Dentro de este entorno es importante señalar la problemática de contaminación que 
presenta el lago desde hace varios años. De acuerdo con un estudio realizado por la 
Universidad Nacional Autónoma de México (UNAM, 2018) “se detectó la presencia 
de abundantes colonias de fitoplancton en el agua con indicios de microorganismo po-
tencialmente tóxicos que pueden causar daños a la salud principalmente en la piel por 
contacto como dermatitis, enfermedades gastrointestinales por ingesta, así como irrita-
ciones en la nariz y ojos” (Zócalo, 2018). El mismo estudio destacó que el agua despide 
un olor a excremento lo que indica la presencia de aguas residuales. Además, señalaron 
que las zonas con más contaminantes son los Clubes San Gaspar, Náutico, Avándaro, 
Santuario, Resort Spa, Club Izar y cerca del Embarcadero. Prácticamente todas zonas 
con segundas residencias. 

Con esta información se destaca parte de la riqueza ambiental con la que cuenta la 
zona, así como parte de sus problemáticas actuales, sin embargo, a través del análisis del 
siguiente entorno, se señalará como el proceso de urbanización y de construcción de 
segundas residencias ha condicionado fuertemente estos espacios naturales.



Ciudad y ambiente106 |

d. Dimensión territorial / urbana

El municipio cuenta con 42,195 hectáreas, de las cuales: 64.2 % son de uso forestal, 
21.1 % son áreas agrícolas, el 6.2 % son pastizales, el 4.4 % son cuerpos de agua y, el 
3.9 % son de uso urbano (IGECEM, 2015). En la Tabla 2 se muestran los cambios de 
uso de suelo que ha tenido el municipio a consecuencia del crecimiento urbano y la 
implantación de segundas residencias.

Tabla 1: Comparativo usos de suelo 2010-2016.  
Valle de Bravo, Estado de México

Uso de suelo Superficie en has (año 2000) Superficie en has (año 2016)

Forestal 26,542 24,810

Agrícola 8,158 9,865

Pastizal 1,527 3,118

Cuerpos de agua 1,838 1,852

Urbano 1,999 2,544

Fuente: Elaboración propia con base en datos de Deverdun, Osorio e Iracheta (2015);  
Plan de Desarrollo Municipal de Valle de Bravo 2016-2018.

Se destaca en estos datos los cambios que han sufrido los usos de suelo en 16 años: 
el bosque perdió 1,732 has, el suelo agrícola ganó 1,707 has, los pastizales aumentaron 
en 1,591 has, los cuerpos de agua prácticamente se mantuvieron sin cambio, y el uso 
urbano ganó 545 has, es decir el municipio se urbanizó aproximadamente 34 has por 
año. Si se retoma el dato del uso forestal se destaca que éste perdió 108 has anuales, 
analizando a profundidad el dato, se observa que uno de los recursos más importantes y 
grandes de la zona se está perdiendo. Posiblemente resultado de la expansión urbana, las 
personas locales se están viendo en la necesidad de ocupar a los bosques como zonas de 
producción agrícola o de pastizal. 

Del mismo modo, el turismo residencial, busca terrenos privilegiados en vista o pai-
saje para construir sus casas, siendo el bosque uno de ellos. además, las personas locales al 
no contar con terrenos disponibles dentro del área urbana permitida comienzan a cons-
truir sus casas en zonas prohibidas y en condiciones de hacinamiento. Si no se norma 
adecuadamente, posiblemente en un futuro el bosque y las Áreas Naturales Protegidas se 
encuentren severamente condicionadas a desaparecer.
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e. Dimensión normativa

Existen reglamentos y ordenamientos dentro del municipio que han buscado organizar 
el crecimiento urbano. En 1987 se comienza a regular en materia urbana y, a partir de 
esa fecha, se han expedido diversos Reglamentos y Planes de Desarrollo Municipal y 
Urbano que han normado a la ciudad. Sin embargo, no es hasta el Plan Municipal de 
Desarrollo Urbano (2016-2018) actualizado al año 2020 que se comienza a hablar de 
manera puntual acerca de las segundas residencias, su contabilidad y el impacto que 
están causando en el territorio, por lo que ya se busca la necesidad de ordenar su cre-
cimiento. La toma de medidas municipales en torno al ordenamiento de estas casas 
resulta urgente, por ejemplo: en un estudio proyectado para la zona (Deverdun, Osorio 
e Iracheta, 2015), se menciona que de continuar el ritmo de crecimiento demográfico 
normal del municipio y de población flotante, para el año 2030 no existirá suficiente 
terreno apto para la construcción de más viviendas ni para la población local ni para los 
turistas residenciales, por lo que las problemáticas podrían intensificarse.

Cada uno de los subsistemas cuenta con componentes y características muy definidos. 
Esta identificación permite analizar a cada uno de ellos de forma particular, con la inten-
ción de comprenderlos a profundidad. Sin embargo, el estudio de la relación que existe 
entre otros subsistemas ayuda a comprender el fenómeno desde una óptica más amplia.

Relaciones entre los diferentes subsistemas

Para el caso de Valle de Bravo, se presentan las siguientes relaciones. La primera es entre 
el entorno económico y el turismo residencial ya que se ha identificado que la población 
local depende en gran medida del desarrollo de esta actividad en cuestiones económicas. 
Este turismo es una fuente importante de ingresos por lo que su desarrollo y continuidad 
ayuda a las familias locales. Además, las aportaciones fiscales que realizan estos turistas 
son importantes para el municipio. Por lo tanto, la relación entre estos subsistemas es 
fuerte.

La segunda relación que se destaca es entre el entorno sociocultural y el turístico 
residencial, pues se mencionó que, ante la presencia de población extranjera, “neova-
llesanos” y los turistas residenciales, se ha visto un cambio en los usos y costumbres 
de la población al ir adaptando los estilos de vida que estas personas han permeado a 
la comunidad. Esto puede ser una de las razones de la pérdida paulatina de población 
indígena en la zona.

La tercera relación detectada es la cuestión ambiental con la territorial / urbana. La 
construcción de segundas residencias se da principalmente en zonas privilegiadas por es-
tar cerca del lago o en el bosque, por lo que se está condicionando fuertemente a estos re-
cursos. Además, al seguirse incrementando la edificación de estas viviendas, la población 
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local se ha visto en la necesidad de asentarse en zonas alejadas de los servicios, riesgosas, 
o en lugares prohibidos, por ejemplo, el asentamiento en las Áreas Naturales Protegidas.

También una cuestión que se destacó fue la evidente contaminación en el lago. La 
falta de tratamiento de aguas residuales ha provocado que este recurso natural presente 
una serie de problemáticas complicadas de resolver en corto tiempo, condicionando su 
uso para la realización de actividades acuáticas, turísticas y de pesca local. 

Por último, se destacó el papel del gobierno municipal, el cual aún se encuentra muy 
lejos en la normatividad de esta actividad, sobre todo en cuestiones de zonas de cons-
trucción, espacios adecuados para su desarrollo y cuidado en la preservación del bosque, 
las Áreas Naturales Protegidas y el lago, que son las zonas más afectadas por el turismo 
residencial. Además, una adecuada regulación del turismo residencial podría evitar que 
la población local siga buscando construir su vivienda en las zonas naturales mencio-
nadas, afectándolas también. Debido a esto resulta fundamental crear una adecuada 
reglamentación urbana para el municipio. 

Conclusiones

En este capítulo se presentó una propuesta inicial de modelo sistémico para el estudio 
de turismo de segundas residencias, en el cual se están considerando los subsistemas y 
dimensiones que coadyuven a entender su estructura y las relaciones que se dan entre 
los diferentes entornos. 

Valle de Bravo presenta un amplio desarrollo de segundas residencias. Esto ha provo-
cado una serie de efectos dentro de la localidad, que se pueden reflejar en los diferentes 
entornos señalados. Con relación a la economía, la población local depende en gran 
parte de los turistas residenciales para acceder a fuentes de empleo, así como en las de-
rramas económicas que éstos provocan. En la parte sociocultural se puede apreciar que 
ya existen cambios notorios en la zona con relación al tipo de actividades comerciales, de 
ocio, esparcimiento y gastronómicas, provocadas por la presencia no sólo de los turistas 
residenciales, sino del núcleo poblacional denominado “neovallesanos”.

En los entornos ambientales y territorial/urbano se observan procesos de transfor-
mación relacionados a la falta de espacio urbanizable legal dado que el municipio se 
encuentra rodeado de bosques y Áreas Naturales Protegidas. El crecimiento demográfico 
urbano, así como el de la población flotante, está provocando un fuerte condiciona-
miento de estas zonas boscosas. La falta de aplicación de la normatividad vigente está 
orillando a que estos lugares naturales sean invadidos lentamente ya sea por la construc-
ción de segundas residencias o por la población local.

Valle de Bravo, México, es un lugar privilegiado por su paisaje y sus recursos natu-
rales; es una ciudad que se transformó en símbolo de estatus para un grupo poblacional 
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de altos ingresos económicos. El municipio sigue teniendo una gran demanda por parte 
de turistas residenciales que buscan descansar o realizar algunas actividades de esparci-
miento que ofrece la ciudad. Por lo tanto, este tipo de modalidad turística seguirá mani-
festándose en el lugar durante mucho tiempo más. Sin embargo, el gobierno requiere de 
manera urgente crear normas y reglamentaciones adecuadas para la actividad y protejan 
al ambiente. 

Con relación al uso de un sistema para el análisis del turismo residencial en esta 
zona, este permitió tener un panorama más amplio acerca de las interrelaciones entre 
las dimensiones que lo conforman. Esto puede generar nuevas estrategias de acción no 
sólo para la reglamentación en la construcción de segundas residencias y el cuidado del 
medioambiente, sino para la mejora de la vida de la comunidad local. Aunado a esto, es 
importante señalar que el enfoque sistémico puede ser una herramienta útil para analizar 
estructuras y las relaciones que existen entre ellas. Se mencionó anteriormente que algu-
nos autores consideran que el enfoque sistémico es el más adecuado para el estudio del 
turismo. En el caso presentado fue adecuado el uso de este enfoque pues se analizaron las 
interrelaciones provocadas por el turismo de segundas residencias en una zona.

 No obstante, esto no quiere decir que la utilización del enfoque sistémico sea per-
tinente para estudiar todas las modalidades turísticas. Existirán otras perspectivas, las 
cuales necesitarán una metodología distinta para su análisis pues tendrán como objetivo 
el análisis específico de ciertas variables. Algunos tipos de turismo pueden contener ele-
mentos particulares que deben estudiarse a profundidad, por lo que el enfoque sistémico 
no sería la herramienta adecuada para este fin.
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