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RESUMEN EJECUTIVO

El turismo residencial es una modalidad poco estudiada y analizada en la
Republica Dominicana, la cual no se le ha dado importancia ya que el interés, la
planificacion de las estadisticas y las politicas turisticas se han centrado en el

turismo hotelero.

El proposito de esta investigacibn es analizar el crecimiento de vivienda
secundaria y turismo residencial como agentes de urbanizacion en los ultimos 15

afos en la Republica Dominicana, en las zonas de Juan Dolio y La Romana.

Entre los objetivos especificos, podemos enunciar, analizar los beneficios como
resultado de la actividad de inversién en Juan Dolio y La Romana asi como

también el impacto negativo como consecuencia de la actividad en la zona.

Con el incremento de la demanda, la oferta de este segmento de turismo pareciera
haberse disparado, en algunos casos sin regulaciones, derivando el fendbmeno en
las mas disimiles situaciones: proyectos no regulados y sin los requisitos
necesarios para desarrollar este tipo de turismo y propietarios que se desconocen

pero comparten propiedades.

Llevamos a cabo una investigacion de campo ya que buscamos comprender una
problematica desde un contexto determinado. Permite la observacion mediante el
método cientifico para obtener nuevos conocimientos del campo de estudio en
este caso, del crecimiento de esta modalidad de turismo en Juan Dolio y La

Romana.
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INTRODUCCION

El desarrollo del modelo de turismo residencial en el nuevo milenio, inicia en la
Europa Mediterranea y se asocia al desarrollo del estado de bienestar europeo, al
envejecimiento de la poblacion de la Unién Europea o nuevas concepciones sobre

calidad de vida.

Esta modalidad se adopta en otras zonas turisticas limitrofes a los grandes paises
emisores. El Caribe, Florida y México absorben la demanda turistico-residencial de
los norteamericanos y en la actualidad el modelo esté siendo adoptado por ciertas

zonas de Asia.

Este trabajo de grado se centrara en la evolucion del turismo residencial y vivienda
secundaria en la Republica Dominicana, especificamente en la zona Este (Juan

Dolio y La Romana) durante los ultimos 15 afios.

El turismo residencial se define como la actividad econdmica que se dedica a la
construccion, urbanizacién y venta de viviendas que conforman el sector extra-
hotelero. Este tipo de viviendas se utilizan como alojamiento para veranear o
residir, de forma permanente o semipermanente, fuera del lugar de residencia
habitual, y que responden a nuevas formulas de movilidad y residencialidad de las

sociedades avanzadas.

El objetivo principal de la investigacion es analizar el desarrollo, asi como también
el crecimiento del turismo residencial en el pais y la region Este, comprendiendo

las zonas de Guayacanes, Juan Dolio y La Romana.
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La mayoria de los adquirientes de este tipo de viviendas son ciudadanos
extranjeros, para fines vacacionales. Por tal motivo, en la actualidad la demanda
de viviendas secundarias adquiridas por extranjeros se concentra principalmente
en zonas de atractivo turistico, con un alto componente de segunda residencia que
es el caso de las zonas Juan Dolio - La Romana, y es por ello que en este trabajo

se analizara el crecimiento de dicha modalidad.

La investigacion se realiza para determinar las unidades inmobiliarias que son
objeto de este tipo de turismo en nuestro pais conjunto con los requerimientos
institucionales que deben de ser cumplidos para desarrollar este segmento de

turismo.

Por altimo examinamos el impacto en el sector inmobiliario y en la economia local,
consultamos a profesionales relacionados con esta actividad sobre sus

previsiones para el futuro del turismo residencial en las zonas del pais.
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CAPITULO I.

MARCO TEORICO



1.1 MARCO TEORICO REFERENCIAL

1.1.1 Antecedentes del turismo residencial

El turismo residencial es una de las teméticas del turismo que ha cobrado
relevancia en las Udltimas décadas, tanto como fendmeno presente y en
crecimiento, como también por ser objeto de estudio que atrae el interés de

estudios para gestidn turistica.

El concepto de “Turismo Residencial” se asume desde los siglos Il y 11l a.C. ya que
para ese entonces existian residencias de recreacion extramuros de las urbes
durante el Imperio Romano. Este tipo de villas de para vacacionar se hizo popular,

proliferando en el campo y en la costa.

De igual manera existen antecedentes y experiencias de turismo residencial o
turismo de segunda residencia en la etapa del turismo masivo nacido en la
segunda posguerra y en etapas predecesoras de esta, las caracteristicas y
condiciones de las relaciones econdmicas y socioculturales del fin del siglo XX y el
del nuevo milenio, han remodelado estas expresiones, al igual que han incidido en

el turismo general.

La globalizacion y los procesos asociados en lo economico y cultural han influido
no solamente en la forma de los viajes, sino también en los comportamientos y

aspiraciones de las personas con relacion al tiempo libre, al espacio y la movilidad.



El desarrollo de esta tipologia se destaca en la Europa Mediterranea y se le asocia
al desarrollo del bienestar europeo, al envejecimiento de la poblacion de la Unién

Europea o nuevas concepciones sobre calidad de vida.

1.1.2 Modelos de desarrollo de turismo residencial en otros

paises. Casos: Espafia y México.

1.1.2.1 Caso: Espana.

Para los espafioles, el principal objetivo del turismo residencial no es atraer
turistas y ofertarles sus servicios, mas bien su actividad central es producir suelo

urbano, construir viviendas y venderlas.

Para los afios ochenta aparecen nuevas modalidades turisticas, entre ellas el
turismo residencial que se ha convertido en una opcion atractiva para algunos

usuarios del turismo industrial que recurren a paquetes de hotel, sol y playa.
Quienes optan por este modelo toman la decisién por los siguientes motivos:

e Tener vivienda propia o permanente a la de su espacio habitual.
e La identificacion personal con la region de destino que tiene el turista.

e La etapa de su ciclo vital, que generalmente ha dejado de ser productiva.

Otra causalidad que motiva la eleccion de este modelo es de caracter socio

urbanistico y se denomina fenébmeno de la segunda residencia.



En este caso, la necesidad de evadir “los problemas sociales que generan las
aglomeraciones urbanas, justifica la adquisicibn de una segunda morada, en

lugares que supuestamente ofrecen una mejor calidad ambiental”.!

En Espafia, el desarrollo turistico residencial genera efectos econémicos en las
comunidades receptoras casi en forma inmediata: aumento del empleo, subida del
precio del suelo e inflacion. Pero a largo plazo originan “déficits estructurales que

se convierten en una “situacion de riesgo para las comunidades” receptoras.?

Las principales zonas donde se genera el turismo residencial en Espafia son
comunmente en Valencia, Andalucia, Catalufia, Canarias, y en menor cantidad en

Madrid.

El caso espafol es un perfecto ejemplo de todas estas potencialidades de
transformacién asociadas al turismo residencial, ya que este es un pais donde

esta modalidad turistica se desarroll6 masivamente.

Aunque sea dificil distinguir entre el impacto del turismo y los procesos de cambio
social experimentados por Espafia, el turismo residencial aceleré el proceso de

transformacién social del pais.

La implementacion de esta actividad alteré la composicion demografica en razon

de los procesos migratorios involucrando tanto a turistas como a trabajadores.?

(Castarieda) Recuperado de: http://dx.doi.org/10.21854/eps.v0i12.952

?(Castarieda) Recuperado de: http://dx.doi.org/10.21854/eps.v0i12.952
3(RODRIGUEZ, 2002) Recuperado de: Los residentes europeos mayores en Espafia:
Repercusiones socioecondmicas Y territoriales.



También transformd la economia con la desaparicion de las actividades

tradicionales.?

Si bien el turismo hizo crecer vertiginosamente el ingreso per cépita y el empleo,
también provoco fuertes convulsiones culturales generando en algunos municipios
la total desaparicion de la cultura local, sustituida por una nueva cultura turistica
cosmopolita y global.> Por Gltimo, transformé radicalmente el paisaje y gener6

graves impactos sobre el medio ambiente®.

En un principio las inversiones que se hacian destinadas al turismo inmobiliario en
las zonas turisticas espafiolas, se realizaban con la intencién de poder obtener
beneficios no solo a corto plazo, al término de las urbanizaciones, sino también a
mediano y largo plazo, pensado con beneficios posibles para la region y el estado

en general con el paso del tiempo.

No obstante, su realizacion no fue lo estimado, ya que no tuvo gran aporte para la
socio-economia del pais, la remuneracion de este tipo de actividad hacia el estado
era basicamente nula, debido a que los extranjeros utilizaban pocos servicios de la
localidad, como por ejemplo el transporte, servicios de restaurantes, entre otros, lo

gue hace que el beneficio reflejado sea muy escaso.

4(F.Vera, 1997) Recuperado de: La dimension territorial y ambiental del turismo. En
analisis territorial del turismo: nueva geografia del turismo.

5(E.Torres, 2003) Recuperado de: El turismo residenciado y sus efectos en los destinos
turistico. Estudios Turisticos.

8(Almenar) Recuperado de: La sostenibilidad del desarrollo: el caso Valenciano.



1.1.2.2 Caso: México.

El turismo mexicano es, sin lugar a dudas, un fenébmeno masivo, el mas intenso en
Su género entre las experiencias de los paises de América Latina: con cerca de 20
millones de turistas internacionales registrados al afio 2016, representa, segun las
autoridades mexicanas, una fuente importante de divisas para la economia

nacional, asi como numerosos empleos.

Con relacion a Espana, el turismo residencial en México ha sido poco estudiado.
Aun con porcentajes de viviendas de uso temporal muy inferiores a los paises

europeos, representan un mercado importante.

Los tipos de vivienda usada para segundas residencias son variados, destacando
la vivienda individual producida directamente por el duefio. Por la modernizacion
del sector de la construccion y la flexibilizacidén social y territorial de los créditos de
vivienda, se han acentuado la presencia de los promotores inmobiliarios en la
produccion de segundas residencias, particularmente en destinos importantes,

como Cancun o Acapulco.

Lo anterior implica un fuerte aumento de la oferta, una concentracién geografica
creciente de la misma, pero sobre todo, un cambio radical de modelo entre un
turismo residencial orientado por imaginarios de individualidad, tranquilidad y
alejamiento de la vida metropolitana, hacia un modelo de densidad mayor, de

consumismo y de pérdida de la sensacion de evasiéon y descanso.



Las principales zonas mexicanas donde se ha desarrollado con mayor auge esta
modalidad turistica son en el Pacifico Mexicano, Mazatlan, Puerto Vallarta,

Acapulco y Jalisco.

Debido a la marcada devaluacion que tiene la moneda mexicana (peso mexicano)
ante el Dolar Estadounidense, lo que trae consigo como consecuencia el
abaratamiento de construccion inmobiliaria, facilitando el traslados de en su
mayoria personas pensionadas provenientes comiunmente de Estados Unidos y
Canada, que buscan de estas zonas su tranquilidad, alejandose asi de las

grandes ciudades y de sus aglomeraciones urbanas.

Este otro destino al igual que Espafia sufre consecuencias con el desarrollo
masivo de esta modalidad, ya que como se habia mencionado anteriormente, los
beneficios recaudados con el paso del tiempo en la region y en el pais, es
basicamente inexistente, debido a que los turistas cominmente no hacen uso de

ningun otro establecimiento de hospedaje o servicios complementarios

Por otra parte, cabe destacar que la mayoria de las empresas constructoras de la
zona son de indole extranjero, lo que hace que todo el beneficio econémico de las
inversiones realizadas vaya hacia otro pais y no recae directamente en la zona

donde se implementa la modalidad.

La encuesta del afio 2001 sobre el tema (Encuesta Urbana de Turismo Doméstico
en Hogares, 2001) muestra que solo el 39.4% de las familias mexicanas tienen

capacidad de viajar y que de ellas, un 8.46% lo hacen a una segunda residencia.



Aplicando estos parametros a las estimaciones de poblacion urbana en México y a
las proyecciones de la misma a 2005, se obtienen los datos del cuadro a

continuacion:

Estimacién de la cantidad de segundas residencias en México

POBLACION TOTAL NACIONAL Y URBANA ESTIMACION 2005 | UNIDADES

Poblacion Nacional a 1990 81,249.60 Miles
Poblacion Nacional a 2000 97,483.40 Miles
% Poblacion urbana a 1990 74.6 %
% Poblacion urbana a 2000 71.3 %

Tasa media de crecimiento anual

Poblacion total 1990-2000 1.84 %

Poblacion urbana 1990-2000 0.45 %

Proyeccién a 2005

Poblacion total 2005 106,788.50 Miles
% Poblacion urbana 2005 76.3 %
Poblacién urbana 2005 81,479.63 Miles
Numero de familias 18,518.10 Miles
% familias que reportan viaje 39.4 %
% segundas residencias 8.46 %
Estimacion Segundas residencias 2005 617.5 Miles

Tabla 1 Estimacion de la cantidad de segundas residencias en México.

Fuente: Calculos con base a censos nacionales y Encuesta Nacional de turismo
domeéstico, 2001




La distribucion geografica del fenomeno de la segunda residencia, esta
fuertemente ligada a la presencia de las grandes concentraciones demograficas
urbanas. En torno a la ciudad de México, es donde se ubican las mayores
concentraciones de vivienda de segunda residencia.

En este caso, los estados de Morelos al sur (con su capital Cuernavaca en
particular) asi como algunos destinos particulares de los deméas estados
circundantes como Valle de Bravo, Ixtapan de la Sal o Malinalco, en el estado de
México, Ixmiquilpan en Hidalgo o Tequisquiapan en Querétaro, son los mayores
receptores de la vivienda de segundas residencias.

Sin embargo, el modelo es esencialmente difuso, es decir diseminado a lo largo de

toda la geografia de la Region Centro del pais.



Oferta hotelera y residencial en los destinos estudiados

DESTING HOTELERA | RESIDENCIAL
(cuartos)
Acapulco 16,587 40,000
Cancun y Riviera Maya 49,453 8,199
Chépala 1,413 9,345
Ixtapan 973 450
Malinalco 150 750
Manzanillo 3861 6,462
Mazatlan 6,713 468
Morelos 7,506 100,000
Puerto Pefiasco 2,000 5,058
Puerto Progreso 0 30
Puerto Vallarta 10,702 15,417
San Miguel de Allende 1,251 600
Tequisquiapan 727 2,500
:rj]‘irr‘;azosamo' 5,672 9,710
Valle de Bravo 413 17,500
Total destinos estudiados | 107,421 216,489

Tabla 2 Oferta hotelera y residencial en los destinos estudiados.

Fuentes: Datos de SECTUR 2003



1.1.3 Modelos de desarrollo de turismo residencial en
Republica Dominicana. Casos: Puerto Plata, Sosua,

Cabarete, Samanday Terrenas.

1.1.3.1 Casos: Puerto Plata, Sosua y Cabarete.

Teniendo como punto de partida conceptual, si se hace referencia a los resultados
de la actividad turistica en Republica Dominicana para los ultimos 15 afios, se
afirma que el sector turistico ha tenido un comportamiento positivo. Cabe destacar,

que las viviendas secundarias han incrementado considerablemente.

El ascenso importante de la economia del pais, la localizacion territorial y el
desarrollo del turismo son sus causas principales. En las areas turisticas se

concentran las mayores cantidades como son: zona Norte y la zona Este del pais.

Las zonas de asentamiento de los conjuntos inmobiliarios de segundas
residencias que se han ido desarrollando a través de los afios, de manera
irregular, predomina el caso de Puerto Plata especificamente las zonas de Sosua
y Cabarete.

Este segmento de turismo ha sido desarrollado, siendo estas viviendas
particularmente construidas por extranjeros y en la mayoria de los casos, sin las

regulaciones requeridas para este tipo de infraestructuras.
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En nuestra visita a los destinos mencionados, encontramos unidades inmobiliarias
identificadas como espacios donde se ejerce el turismo residencial, sin que sean
supervisados por las autoridades correspondientes.
A continuacion se muestran algunos ejemplos de viviendas secundarias en estas
zonas:

e Residencial Casa Linda:
Esta situado a 2 km de la playa de Sosua y a 10 minutos en coche del aeropuerto
internacional Gregorio Luperon.
Se distingue porque sus villas presentan una decoracion moderna, cuentan con
aire acondicionado, TV de pantalla plana y conexidbn WiFi gratuita. Sus
apartamentos estan distribuidos de la siguiente manera: habitaciones, sala de
estar, bafio con ducha, terraza amueblada con barbacoa, piscina privada y zona
de cocina con microondas, cafetera y nevera.
Ofrece servicios de limpieza diario, seguridad las 24 horas y servicio gratuito de
traslado de ida y vuelta en autobUls a Sosua y Cabarete, disponible todos los dias
de 10:00 a.m. a 7:00 p.m.
El perfil del turista de este complejo se puede afirmar, que en su mayoria son
propietarios y turistas residenciales de nacionalidad canadiense, aunque
frecuentan nacionalidades como alemanes rusos, franceses entre otros.

e Sosua Ocean Village:
Se encuentra en Sosua, es un complejo de villas fundado en el afio 2004, ubicado
a 12 km del aeropuerto internacional Gregorio Luperdn y dispone de zona privada

en la playa Chiquita, piscina con area infantil, solarium y jardines extensos.
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Sus apartamentos presentan una decoracion moderna con muebles de madera y
cuentan con aire acondicionado, secadora de ropa, ventilador y TV por cable de
pantalla plana. La cocina equipada con lavavajillas, horno, nevera y fogones. Hay
conexion WiFi gratuita en todas las instalaciones y sus huéspedes pueden realizar
actividades al aire libre, como golf, surf, kitesurf, paseos a caballo, buceo y
descenso de rios.

Entre las instalaciones familiares se incluyen un parque acuatico, un parque
infantil y la Casa Club.

Sus huéspedes y propietarios de nacionalidad rusos, son de largas estadias
oscilando desde 3 a 6 meses y hasta 1 afio aproximadamente, sin embargo
frecuentan turistas de Estados Unidos y Canada.

Generalmente acuden parejas con nifios por los atractivos y juegos infantiles que
posee este establecimiento.

e Sea Horse Ranch:

Es un complejo de villas y apartamentos de lujo situado en la costa norte del pais,
Sosua. Dentro de sus instalaciones se encuentran restaurantes, canchas de tenis,
centros ecuestres, y un Beach Club, para el disfrute y entretenimiento de sus

propietarios y residentes.

Sus propietarios y turistas que visitan el complejo proceden en su mayoria de
Francia y Rusia, pero también cabe destacar que reciben visitas de alemanes,

estadounidenses y canadienses.
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e Cabarete Morning Breeze:

Un complejo de apartamentos situados a la franja de la playa de Cabarete, cuenta
con un total de 25 apartamentos de 2 y 3 habitaciones, debidamente amueblados

con 1 bafio, balcén, sala de estar; comedor y cocina integral.

Sus propietarios son en su mayoria dominicanos, rusos, alemanes y canadienses.
Algunos de estos optan por utilizarlos cuando vienen al pais, y en el resto del afio

se alquilan.

El perfil de turistas que frecuentan este condominio proceden de Estado unidos,

Canadéa y Alemania, familias con hijos lo visitan en los meses de diciembre a abril.

Dentro de sus servicios complementarios cuenta con un restaurante, aparcamiento
privado vigilado, suministro de gas con sistema comun, lavanderia, bafios

comunes y areas de esparcimiento social.

1.1.3.2 Casos: Samana, Terrenas.

Samana se expone como un destino ideal para el desarrollo del turismo
residencial por sus hermosas playas, exuberante vegetacion y todos sus recursos
naturales que impulsan la construccion en infraestructuras de proyectos
residenciales. Este segmento de turismo se ha ido desarrollando a través de las
inversiones privadas y los importantes proyectos de infraestructuras puestos en

marcha.
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Dentro de los proyectos turisticos inmobiliarios que han tenido mayor crecimiento,

podemos desatacar los siguientes:

e Viva Residence Bahia Estela:

Este complejo inmobiliario esta localizado en la Bahia de Coson, peninsula de

Samana.

Cuenta con 80 habitaciones divididas en edificios de 110 metros cuadrados. Las

habitaciones e instalaciones estan decoradas con mobiliario tipico caribefio.

El complejo ofrece alquiler de coches, lavanderia, servicio de babysitting, servicio
meédico, piscina regular y de nifios, servicio de banquetes, casa club con

restaurante, spa, area de nifios y servicio de conserjeria.

o Xeliter Vista Mare:

Ubicado en la Peninsula de Samana, a menos de una hora de distancia del
Aeropuerto Internacional ElI Catey y aproximadamente 2 horas y media de

distancia de Santo Domingo, a través de la nueva carretera expreso.

Xeliter Vista Mare cuenta con paisajes majestuosos y de playas paradisiacas. Esta
compuesto por 87 habitaciones divididas en apartamentos de 1, 2 y 3 dormitorios,
cada uno con bafio privado. De igual manera cuenta con sala de estar, comedor,

cocina completamente equipada, lavavajillas y lavadora/secadora.

Los apartamentos son complementados con un area extensiva de balcon, terraza

gue incluye un jacuzzi al aire libre (en algunos de los apartamentos).
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e Puerto Bahia Marina & Residences:

Estas residencias estan inspiradas en el pueblo italiano de Santa Margherite, con
un toque de la calidez caribefia que nos caracteriza como pais, adoptando
sutiimente una influencia arquitectonica balinés, Puerto Bahia es una

reinterpretacion del lujo casual.

Este complejo esta estratégicamente planificado y desarrollado en un é&rea
aproximadamente de 850,000 metros cuadrados, es el Unico en Samana que

cuenta con residencias, un hotel y una marina.

El &rea residencial conformada por apartamentos, villas y townhouses se extiende
por todo el terreno con una impresionante vista a la Marina y a la Bahia de

Samana.

Para el disfrute y recreacion de sus clientes ofrece restaurantes, bares, un surtido
mini-market, sala de juegos, piscinas, spa, salon de belleza, un equipado
gimnasio, exposiciones de arte, canchas de tenis, salén de eventos y
convenciones, club de velas, alquiler de autos, botes, helicopteros y aviones,
terreno abierto de paintball, centro de excursiones, y para asegurarnos de su

bienestar contamos con un dispensario médico.

Considerado como un polo turistico, Las Terrenas, hace la diferencia entre el

turismo tradicional todo incluido y la actividad inclusiva, plural y diversificada.

16



El arreglo del acueducto, la planta de tratamiento de aguas residuales, la carretera
hasta Las Galeras, el boulevard del Atlantico que conecta por la costa hasta la

nueva carretera Las Américas y el aeropuerto internacional.

Asi como el mejoramiento urbano del municipio de Las Terrenas, son factores que

han dado paso a afianzar este destino en el desarrollo del turismo residencial.

Podemos citar los siguientes proyectos inmobiliarios que se desarrollan en esta

paradisiaca zona:

e Viva Residence Las Terrenas:

Es un moderno desarrollo turistico que cuenta con 76 unidades entre
apartamentos vy villas frente al mar, casa club, gimnasio, area de nifios y lobby

conserje.

e Residencia Bonita Village:

Es un complejo de villas que estan situadas a las orillas de Playa las Ballenas.

Su estructura esta conformada por edificios con apartamentos de capacidad para
4 personas con 2 habitaciones (unas con cama doble y otra con camarote) y 2
bafios, debidamente amueblados, con una pequefia terraza, salon comedor,
cocina equipada. Dentro de sus areas comunes y recreacion incluyen piscina

residencial y parqueo privado.
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1.2 MARCO CONTEXTUAL. GENERALIDADES SOBRE

GUAYACANES, JUAN DOLIO Y LA ROMANA

1.2.1 Informacion general sobre La Romana.

La region Este incluye las provincias: El Seibo, Hato Mayor, La Altagracia, La
Romana, San Pedro de Macoris (Juan Dolio y Guayacanes), Santo Domingo vy el

Distrito Nacional.

En este caso se ha elegido como objeto de estudio las zonas Juan Dolio y La
Romana, ya que estas zonas han sido areas preferenciales en el pais para
implementar la modalidad turistica conocida como vivienda secundaria o turismo

residencial.

La provincia de La Romana fue fundada 14 de septiembre de 1944, entrando en
vigencia el 1 de enero de 1945. La Ley 440 del 9 de marzo de 1956 le cambio el
nombre a La Altagracia y el 26 de enero de 1961 se le restauré el nombre de La

Romana. Su nombre es el de la capital provincial.”

’(La Romana (provincia))Recuperado de: https://es.wikipedia.org/wiki/La_Romana_(provincia)
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1.2.1.1 Ubicacién y extensiéon de la Romana

Estd situada a 112 km de la capital, Santo Domingo. Limita al norte con la
provincia El Seibo, por el este con la provincia La Altagracia, al sur con el Mar

Caribe y al oeste con la provincia San Pedro de Macoris.

La Romana es la tercera provincia de menor extension del pais, con 653.95km?y

ocupa el 1.3% del territorio nacional.

La division politica de esta provincia es de las menos complejas del pais. Se
compone de 3 municipios: La Romana, Guaymate y Villa Hermosa (elegida como

municipio en el afio 2004) y con los distritos municipales de Caleta y Cumayasa.

=== Autovia del Este y S. Pedro - La Romana
=== Autopista del Coral
™ Boulevard del Este

llustracion 1 Mapa de ubicacién Provincia La Romana
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1.2.1.2 Poblacion

De acuerdo al IX Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, en diciembre 2010 La
Romana contaba con aproximadamente 245,433 habitantes; de esta poblacion, el
49% eran hombres, y el 51% mujeres®.

El territorio era la décima entidad de su tipo mas poblada a nivel nacional y
ocupaba la cuarta posicion en cuanto a densidad poblacional (374 hab/km?2),

después del Distrito Nacional, la provincia Santo Domingo y San Cristobal.

PROVINCIA, MUNICIPIO Y POBLACION | POBLACION | HABITANTE/KM?
DISTRITO MUNICIPAL SUPERFICIE
EN KM2

Provincia La Romana 245,433 652.1 376
Municipio La Romana 139,671 272.2 513
La Romana 130,426 267.8 487

Caleta (D.M.) 9,245 4.5 2,073
Municipio Guaymate 16,558 262.3 63
Guaymate 16,558 262.3 63
Municipio Villa Hermosa 89,204 117.6 758

Villa Hermosa 77,241 19.9 3,882
Cumayasa (D.M.) 11,963 97.7 122

Tabla 3. Poblacion de la Romana

Fuente: IX ceso nacional de poblacién y vivienda 2010

8(Oficina Nacional de Estadisticas, 2010) Recuperado de:
http://cens02010.one.gob.do/volumenes_censo_2010/voll.pdf
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1.2.1.3 Economia

La economia se basa principalmente en la industria azucarera, las zonas francas,
el turismo y ganaderia, con la produccion de leche y carne.® Existen todavia los
llamados bateyes (zona ocupada por las viviendas y otras edificaciones en los
ingenios de plantacion de cafia de azucar), esto se debe a la gran cantidad de

producciones azucareras.

La industria azucarera es el mayor empleador privado del pais, con
aproximadamente 25 mil trabajadores entre obreros y personal encargado de las

oficinas de las empresas productoras.

El turismo también es un factor importante para la economia de la provincia debido
la cantidad de hoteles y atractivos turisticos existentes en la zona, lo cual genera
notables ingresos econdmicos y empleos para las personas que habitan en La

Romana.

1.2.14 Turismo

Una gran cantidad de turistas visitan brevemente la ciudad gracias a los cruceros
del Caribe que atracan en el Muelle de la Marina de Casa de Campo, los cuales

pueden durar desde horas hasta dias en la ciudad como visita.

En La Romana hay una fuerte actividad turistica, especialmente en la Isla Saona.

Le siguen en importancia la ciudad, Altos de Chavon, la Isla Catalina, el complejo

%(La Romana (provincia))Recuperado de: https://es.wikipedia.org/wiki/La_Romana_(provincia)
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turistico Casa de Campo, el Puerto de La Romana y en el Aeropuerto

Internacional de La Romana.°

1.2.1.5 Atracciones turisticas

° Altos de Chavdn:

Es una réplica de un pueblo europeo del siglo XVI que se mezcla entre calles
adoquinadas y edificios de bloques de piedra coralina y terracota. Con una
magnifica vista del Rio Chavon, fue construida como la imaginaron Roberto Copa,
un ex diseflador de Paramount Studios y Charles Bludhorn, un industrial

norteamericano.

Hoy en dia, Altos de Chavén es un centro cultural, hogar de estudios de artistas,
de talleres de artesania y de galerias de arte, donde aproximadamente 600
estudiantes de todas partes del mundo compiten para formar parte de su intenso
programa de dos afios de duracién, que abarca cerdmica, modas, disefio y otras

manualidades.™*

9(La Romana (provincia)) Recuperado de: https://es.wikipedia.org/wiki/La_Romana_(provincia)
(ALTOS DE CHAVON - La Escuela de Disefio Altos de Chavén) Recuperado de:
http://altosdechavon.edu.do/altos-de-chavon/
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e Marina de Casa de Campo:

Es una de las marinas mas completas y prestigiosas del Caribe, y se encuentra
localizada dentro del resort Casa de Campo, donde el Rio Chavon coincide con el

Mar Caribe.

La Marina de Casa de Campo, fue disefiada por el arquitecto italiano Gianfranco
Fini, consiste en 105 residencias incluyendo villas y apartamentos tipo “town-
house”. La marina, que se ha expandido recientemente, ofrece atracaderos para
hasta 350 yates de 50 a 250 pies de eslora y fue inspirada en los pueblos

mediterraneos que bordean la costa.*?

2(La Romana Airport Cars Rental - Punta Cana Airport Cars Rental) Recuperado de:
http://www.puntacanaairportcarsrental.com/la-romana-airport-cars-rental/
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e Cuevade las maravillas:

Localizada entre la provincia de San Pedro de Macoris y el pueblo de La Romana.
Este fascinante sistema de cuevas contiene cientos de muy bien preservados
petroglifos, pictogramas y grabados elaborados por los indios tainos, quienes la

habitaron hace miles de afios.

La entrada a la cueva es accesible para los visitantes ya que posee un excelente
sistema de iluminacién, rampas, caminos y un moderno elevador. Es el hogar de

las muestras mas importantes del arte rocoso.®

e Casino Dominicus:

El casino abrié en el afio 2007 con un encantador toque de elegancia europea,
localizado entre los pueblos de Bayahibe y La Romana. Es un casino donde los

visitantes podran disfrutar de diferentes juegos, en un ambiente estilo Las Vegas.

e Museos Submarinos:

Fascinantes reservas arqueoldgicas submarinas se localizan en la zona hotelera
de Bayahibe. Se han recreado naufragios de galeones del siglo 18, para
representar lo que una vez descubrieron los bi6logos marinos. Estos museos son

atractivos tanto para la practica del buceo como del snorkel.**

13 (La Romana Airport Cars Rental - Punta Cana Airport Cars Rental) Recuperado de:
http://www.puntacanaairportcarsrental.com/la-romana-airport-cars-rental/
14(Ministerio de Turismo de la Republica Dominicana) Recuperado de:
http://transparencia.sectur.gob.do/t/file/repository/DR_la_romana_guia_ESP_Ago27.pdf
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e Parque Nacional del Este:

Es hogar de mas de 500 variedades de flores, 300 especies de pajaros y largos
tramos de playas con maravillas subacuaticas, es una de las areas mas visitadas y
protegidas del pais. Los visitantes pueden ir de excursion, descubrir las ruinas de
arte taino, participar en excursiones para observar los pajaros y bucear en los

arrecifes de coral poblados de manaties, delfines y de otras criaturas marinas.®

llustracién 3 Vista del Parque Nacional del
Este

Isla Catalinita

llustracion 4 Ubicacién Parque Nacional
Isla Saona del Este

5(Ministerio de Turismo de la Republica Dominicana) Recuperado de:
http://transparencia.sectur.gob.do/t/file/repository/DR_la_romana_guia_ESP_Ago27.pdf
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1.2.2 Informacion general de Juan Dolio

Juan Dolio es una de las principales zonas turisticas de la Republica Dominicana.
Cuenta con una actividad turistica que se desarrolla considerablemente y cada vez
tiene mas importancia. La playa mas reconocida de la zona es “Playa Juan Dolio”,
una hermosa playa del Mar Caribe, que se ha convertido en una de las favoritas
del sector turistico, atrayendo una gran cantidad de turistas tanto locales como

extranjeros.

En esta localidad se ha desarrollado una amplia oferta de turismo inmobiliario,
siendo una de las principales actividades de esta zona turisticas. Posee campos
de golf, villas y varias cadenas de hoteles con oferta “todo incluido”, hoteles solo

para hospedaje, aparta hoteles y restaurantes.

1.2.2.1 Ubicacién y extension de Juan Dolio.

Juan Dolio es un pueblo de la Republica Dominicana que se encuentra en San
Pedro de Macoris. Se encuentra al sur del pais, a 14 kildbmetros de San Pedro de
Macoris, a 25 kilbmetros del aeropuerto Internacional Las Américas Yy
aproximadamente a 57 kilbmetros de distancias de Santo Domingo. Es una zona

privilegiada por su ubicacion.
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La costa caribefia en el litoral este de la isla, esta dotada de largas extensiones de
playas de blancas arenas y varios centros turisticos que han sido construidos a lo

largo de su ribera.'®
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llustracion 5 Mapa de ubicacién Juan Dolio

1.2.2.2 Poblacion

Segun el Censo Nacional de Poblacién Vivienda 2010, Juan Dolio se encuentra

dentro de los municipios que sobrepasa de 1,000 habitantes.

18(ProCimax Realty » TERRENO EN JUAN DOLIO LA AUTOVIA DEL ESTE) Recuperado de:

http://www.procimaxrealty.com/index2.php?option=com_ezrealty&controller=properties&task=printdetail
s&id=231&Itemid=47
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En el informe final elaborado por el Censo de Poblacion de 2010, Juan Dolio
cuenta con una poblacién de 2,488 habitantes, destacando que la componen tanto

personas dominicanas como extranjeras.

Por ende este pueblo se encuentra dentro de las zonas turisticas de mayor tasa
de ocupacion en establecimientos de alojamiento con fin turistico, como se puede

observar en el siguiente cuadro:
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TASA PROMEDIO DE OCUPACION EN ESTABLECIMIENTOS DE

ALOJAMIENTO TURISTICO SEGUN ZONAS, 2016

eses | o | SoeACHER | rowe
PROMEDIO 78.0 69.8 84.3
Enero 88.3 91.1 924
Febrero 88.8 91.8 86.3
Marzo 82.9 77.4 85.1
Abril 79.1 63.7 84.0
Mayo 71.4 47.8 85.6
Junio 74.5 53.2 80.3
Julio 82.7 70.6 84.2
Agosto 77.3 72.2 86.4
Septiembre 68.7 57.3 78.2
Octubre 69.1 59.2 82.8
Noviembre 76.2 76.2 85.1
Diciembre 76.5 76.5 81.3

Tabla 4 Tasa promedio de ocupacién de establecimientos de alojamiento turistico.

Fuente: Asociacién de Hoteles y Turismo de la Republica Dominicana, Inc.

(ASONAHORES).
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1.2.2.3 Economia

La economia de Juan Dolio comienza a tomar forma con el origen del pueblo para
los aflos 80. En 1992, la empresa Grupo Metro decide desarrollar e invertir en el
proyecto turistico-inmobiliario mas grande y ambicioso de su carpeta, desde ese

entonces hasta la actualidad llamado Metro Country Club.

Para ese mismo afio la zona carecia de infraestructuras y desarrollo en general,
no obstante la cercania con Santo Domingo y la hermosura de las playas de
Guayacanes y Villas del Mar garantizaron el éxito de este proyecto. El cual
comenzé a tomar forma después de la inauguracion de su campo de golf “Los

Marlins Golf Course”.

Para ese entonces llegaron grandes hoteleros que habian trabajado con
inversiones en zonas como Punta Cana y Puerto Plata, y que luego veian las

oportunidades que ofrecia esta nueva zona llamada Juan Dolio.

Con el tiempo, la economia turistica de Juan Dolio se expande con nuevos hoteles
tanto grandes como pequefios, ademas de nuevas tiendas y restaurantes que
satisfacian las necesidades de los turistas y una creciente poblacién compuesta
por obreros, jubilados, capitalefios que solian pasar los fines de semanas en Juan

Dolio y extranjeros de paises frios que decidian pasar el invierno en la zona.

Afos mas tarde, inicia la construccion de Guavaberry Country Club, otro gran
proyecto de villas y casas de veraneo con acceso limitado, golf y demas

amenidades.
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Turismo, finanzas y bienes raices son los sectores que mas desarrollo han
representado para la economia de la zona, lo que ha logrado poner en alto el
nombre de Juan Dolio, haciendo asi que este sea una de las principales opciones

para las personas interesadas en este tipo de actividades.

1.2.2.4 Turismo

La localidad de Juan Dolio se encuentra dotada de una actividad turistica y entre

sus limites se encuentran varias playas.

Tiene acceso a una buena cantidad de hoteles, asi como de restaurantes, clubes,

campos de Golf y servicios de alquileres de coches.

Esta conformado por una pequefia comunidad que vive alrededor de los pocos
complejos hoteleros. Los Hoteles de la zona de Juan Dolio cuentan con los
mejores paquetes turisticos de todo tipo, tanto en restaurantes, como en
modernos spas, equipos de animacion, actividades acuaticas, deportivas,

paquetes de excursién, entre otras actividades."

17(Juan Dolio - Turismo.org) Recuperado de: http://turismo.org/juan-dolio/
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1.2.2.5 Atracciones turisticas de Juan Dolio

e Playa de Juan Dolio

Playa caribefia con arenas blancas convirtiéendose en una de las playas favoritas

del sector turistico y de los vacacioncitas nacionales y extranjeros.

llustracion 6 Playa Juan Dolio

e Buceo

Juan Dolio dispone con centros de buceo, para la utilizaciéon de turistas locales e
internacionales, con la finalidad de la ensefianza de buceo profesional, o solo

como actividad recreativa.
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e Actividades acuaticas

Windsurf, kayak, Banana boat, dichas actividades se realizan en los hoteles de

Juan Dolio.
e Campo de Golf Los Marlins

Fue disefiado para poner en valor las caracteristicas naturales del sitio, fluye como

una cinta verde alrededor del terreno de desarrollado por Metro Country Club.*®

llustracion 7 Vista area campo de Golf Los Marlins

18(Juan Dolio - Turismo, atracciones, lugares turisticos, excursiones, que ver, que hacer en Juan Dolio)
Recuperado de: http://www.hotel-republica-dominicana.com/turismo-Juan-Dolio.php
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e Parque acuatico Los Delfines

El parque acuatico y de ocio Los Delfines es el parque acuatico mas grande de la
Republica Dominicana. Con 17 toboganes, 9 piscinas, minigolf, spa, cine al aire
libre, restaurantes. Este parque de atracciones en Juan Dolio es una atraccion

turistica para toda la familia.*

1.2.3 Informacion general de guayacanes

Esta localidad fue creada mediante la Ley 203-06 del 5 de mayo del afio 2006
mediante esta se separd del municipio de San José de Los Llanos. Se considera
uno de los puntos turisticos mas importantes de la Republica Dominicanay

el Caribe.?

1.2.3.1 Ubicacion y extension de Guayacanes

Guayacanes esta localizado al sureste de la provincia de San Pedro de Macoris.
Limita al norte con el municipio de Los llanos, al sur con el mar Caribe, al este con
el municipio de San Pedro de Macoris, capital de la provincia, y al oeste con la

provincia Santo Domingo.

19(Juan Dolio - Turismo, atracciones, lugares turisticos, excursiones, que ver, que hacer
en Juan Dolio) Recuperado de:http://www.hotel-republica-dominicana.com/turismo-Juan-
Dolio.php

20(Guayacanes (Republica Dominicana)) Recuperado de:
https://es.wikipedia.org/wiki/Guayacanes_(Rep%C3%BAblica_Dominicana)
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1.2.3.2 Poblacion

De acuerdo al IX Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, a Diciembre 2010 en

Guayacanes tiene una poblacion de 14,592 habitantes.

PROVINCIA, MUNICIPIOY | POBLACION | POBLACION | HABITANTE/KM?
DISTRITO MUNICIPAL SUPERFICIE
EN KM2
Provincia de San Pedro de
MACOris 561,431 5,175.3 108
Municipio de San Pedro de
Macoris 290,458 1,254.3 232
Municipio de Guayacanes 14,592 135.7 108
Guayacanes 14,592 135.7 108

Tabla 5 Poblaciéon de Guayacanes.

Fuente: IX Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2010

1.2.3.3 Economia

Su mayor fuente de economia esta basada en los servicios turisticos de la zona,

pero no obstante por otro lado se encuentra los establecimientos de comercio

informal que suelen ser populares en la zona.
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El sector inmobiliario que se registra en la comunidad de Juan Dolio (comunidad
vecina) en los dltimos afios ha atraido inversiones nacionales y extranjeras a este

municipio.
1.2.3.4 Atractivos turisticos de Guayacanes

Las playas de Guayacanes son muy visitadas por turistas y personas provenientes

de la ciudad capital, que aprovechan su cercania con Santo Domingo.

Un prometedor atractivo ecologico son las cuevas de Agua (un manantial de agua

dulce), Pozo Grande y EI Camino, ubicadas al norte del municipio.
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1.3 MARCO CONCEPTUAL

1.3.1 Nocidén del turismo residencial.

El Instituto de Estudios Turisticos de Espafia define el turismo residencial como “la
permanencia del turista de forma prolongada durante periodos vacacionales en un
lugar geogréafico determinado, estancia prolongada del turista en una vivienda de

su propiedad o alquiler.”

La Organizacibn Mundial del Turismo (OMT) define al turista como aquella
persona que se desplaza a un lugar distinto de su entorno habitual, por una
duracion inferior a 12 meses consecutivos, con motivo principal de la visita guiado
por el ocio, vacaciones, recreo, golf, tratamientos de salud, etc., pero no para

ejercer una actividad remunerada.

La turista residencial practica muchas de las caracteristicas del concepto de turista
que define la OMT, pero presenta algunas diferencias relevantes con el turista

convencional, tales como:

e Las estancias son mas prolongadas y repetidas (elevando el grado de
fidelizacion al destino turistico).
e Utiliza para alojarse una vivienda propia, cedida o alquilada (la cual se

convierte en su residencia habitual).
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e Su impacto econémico en el destino es mucho mas doméstico y menos

dado al gasto externo.

1.3.2 Caracteristicas del turismo residencia.

1) Ofertas complementarias pocos desarrolladas.

Provocada por el fendmeno de la estacionalidad y por la falta de una auténtica
politica de desarrollo de este tipo de turismo, entendiendo por oferta
complementaria al conjunto de servicios turisticos que no son de alojamiento,
transporte, tales como restauracion, oferta de ocio, oferta cultural, oferta deportiva

etc.

2) Estacionalidad en la ocupacioén de las viviendas.

El turismo residencial tiene dos tipos de usuarios:

¢ Veraneante:

Son aquellos usuarios estacionales de las viviendas turisticas tan sélo en sus

periodos vacacionales

e Residencialista:

Es aquel usuario de vivienda turistica que pasa mas de seis (6) meses al afio en

su segunda residencia.

Es dado el caso que el porcentaje de veraneantes residenciales es alto y esto

causa problemas de estacionalidad, ya que la mayor parte de las viviendas son
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ocupadas de forma estacional, permaneciendo una parte del afio vacias, lo que
provoca que las zonas turisticas donde se esté desarrollando esta modalidad de
turismo, en ciertas temporadas tendran la impresion de estar en una especie de

“ciudad fantasma”.
3) Alto grado de fidelidad con el destino turistico.

Tanto el turista residencialista como el veraneante muestran una gran fidelidad al
destino debido a que se trata de un proceso de eleccion de un destino turistico con

una perspectiva a largo plazo que implica una vinculacién contractual prolongada.
4) Menor inclinacién al gasto.

Este tipo de turista se caracteriza por su escasa rotacion, son mucho mas

domésticos y menos dados al gasto externo

1.3.3 Entidades vinculadas con el desarrollo del turismo

residencial en la Republica Dominicana.

1.3.3.1 Asociacion Dominicana de Empresas Turisticas

Inmobiliarias (ADETI)

Dicha asociacion fue fundada con el objetivo de fomentar el desarrollo del turismo
residencial o inmobiliario y de defender los intereses de dicho sector en la

Republica Dominicana. Dentro de las principales necesidades de la institucién se
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considera de suma importancia el representar debidamente al sector ante la

sociedad y los organismos estatales.

Sostiene ademéas que las leyes de incentivo al sector turistico dominicano, las
cuales juegan un papel importante y han sido un pilar de apoyo para el crecimiento
acelerado que el turismo inmobiliario que ha experimentado en el pais en los
altimos afios, no obstante el mayor objetivo de ADETI es promover nacional e
internacionalmente la Republica Dominicana mediante campafias como destino
turistico inmobiliario de calidad mundial y la promocién del desarrollo de recursos

humanos para elevar la calidad de la oferta turistica inmobiliaria en el pais.

1.3.3.2 Asociacion Nacional De Hoteles y Restaurantes

(ASONAHORES)

Fundada en el afio 1962, ASONAHORES es una entidad privada, organizada y
existente de acuerdo con las leyes dominicanas, sobre las Sociedades Sin Fines

de Lucro.

Esta institucion asume el liderazgo del sector turistico privado, de igual manera
lleva a cabo significativas acciones frente a organismos publicos y privados,
fomentando desarrollo econdémico y social del pais asi como la principalia del
sector hotelero, turistico y gastronomico como estructura de servicio y apoyo del

turismo en nuestra nacion.
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ASONAHORES es de los principales agentes economicos del sector privado
extra-hotelero, que busca fomentar el desarrollo sostenible de la industria de la

hospitalidad en el pais.

1.3.3.3 Ministerio de Turismo

El Ministerio de Turismo de la Republica Dominicana, es un organismo creado
mediante el Decreto 56-10, en el aflo 2010 con la finalidad de Catalizar el Sector

Turismo de Republica Dominicana.

Dentro de las principales funciones que desempefia esta entidad, podemos

destacar las siguientes:

e Determinar y supervisar los Polos de Desarrollo turistico en el pais y
orientar los proyectos a llevarse a cabo en los mismos.

e Orientar, de conformidad con las regulaciones al respecto, el disefio y
construccion de todas las obras de infraestructura que requiera el desarrollo
de los distintos proyectos turisticos.

e Planear, programar, organizar, dirigir, fomentar, coordinar y evaluar las

actividades de la Industria Turistico del pais.

Segun la informacién proporcionada por el Ministerio de Turismo, el departamento
que se encarga del Turismo Residencial o viviendas secundarias es el de
Planificacion y Proyectos que va dirigido a promotores, arquitectos y planificadores

de proyectos de inversiones inmuebles para uso turistico en todo el territorio
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nacional o de cualquier tipo de bienes inmuebles en zonas turisticas de Republica

Dominicana.

El Departamento de Planeacion y Proyectos (DPP) es la dependencia del
Ministerio de Turismo que vela por el uso racional del territorio con vocacion
turistica en funciébn del marco normativo vigente, estructurado en dos ejes de
accion. Un primer eje de planificacion territorial, enfocado hacia la ordenacion
territorial turistica, la formulaciébn de planes normativos, estratégicos y la
elaboracion de planes de infraestructura. Y un segundo eje de tramitacion de
proyectos, enfocado hacia la revision, orientacion y no objecion de uso de suelo de
proyectos turisticos privados a construirse en los polos turisticos actuales y

emergentes. 2!

21 (DPP MITUR - Inicio) Recuperado de: http://www.dpp-mitur.gov.do/
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1.4  MARCO LEGAL. REGULACIONES DE INVERSION
EXTRANJERA EN CONSTRUCCION DE VIVIENDA

SECUNDARIA EN LA REPUBLICA DOMINICANA

1.4.1 Republica Dominicana como destino para el turismo
residencial impulsado por la inversidon extranjera en

construccion de viviendas secundarias

La Republica Dominicana, es considerada como uno de los paises que posee una
de las mas desarrolladas economias de Centroamérica y el Caribe, y es
reconocida por su actitud positiva hacia las inversiones extranjeras.

Cuenta con un sector financiero consolidado y una comunidad empresarial abierta
a la inversion extranjera, que otorgan las facilidades para insertarse rapidamente
en la industria y el comercio.

Geograficamente, el pais esta situado en el centro del Caribe, cerca de los
principales mercados lo que facilita su comercializacion.

En tal interés el pais ha logrado firmar acuerdos comerciales que proporcionan un
privilegiado acceso al mercado de los Estados Unidos, Europa, América Central y
el Caribe.

Segun el informe anual Panorama OMT del Turismo Internacional, elaborado por

la Organizacion Mundial del Turismo (OMT), Republica Dominicana es el principal
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pais del Caribe que recibe la mayor cantidad de vuelos internacionales, segun el

siguiente gréfico:

EL CARIBE: LLEGADAS DE TURISTAS INTERMACIONALES,
PRINCIPALES PAISES Y TERRITORIOS RECEPTORES,
1990-2007
{En miles de personas)
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Cuba
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Grafico 1 Llegadas de turistas internacionales, principales paises y territorios receptores.

Fuente: Comisién Econdémica para Ameérica Latina y el Caribe (CEPAL)

Una de las mayores ventajas de invertir en el pais es la disponibilidad de la fuerza
laboral que incluye tanto personal no especializado como altamente cualificado,
cabe destacar que son profesionales con nivel técnico y/o universitario, que
dominan como minimo dos idiomas.

El pais cuenta con una temperatura media anual de 26° centigrados con pequefias

variaciones estacionales, atractivos historicos, naturales y culturales que hacen de
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ella un lugar con facilidades para adquirir una segunda vivienda destinada a
vacacionar y dejar en alquiler el resto del afio.

Como primer destino turistico del Caribe, el pais cuenta aproximadamente con 26
campos de golf de 18 hoyos, ofertas para turismo de aventura (parapente, rafting,
montafiismo, etc.), actividades acuaticas (surf, kayak) asi como también city tours,
tiendas de reconocidas marcas, una vida nocturna activa y restaurantes
sofisticados.

En las dltimas décadas, el pais ha fomentado las facilidades para el desarrollo del
turismo residencial, adoptando politicas que reducen los tramites burocraticos y
ofreciéndoles importantes incentivos fiscales, asi como asistencia gratuita. Como
resultado, el pais se ha transformado en el principal receptor de inversion
extranjera en la region de segunda vivienda alcanzando una inversion de 21 mil

millones de dolares en el periodo 2006-2015.

1.4.2 Leyes que impulsan el desarrollo del turismo residencial

en la Republica Dominicana.

En nuestro pais no existe regulacion o ley que rija esta tipologia de turismo como
actividad turistica, sin embargo hay leyes que impulsan el desarrollo de esta
modalidad dando paso a nuevos proyectos inmobiliarios que dinamizan la industria

turistica del pais en este creciente mercado.
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1.4.2.1 Ley No. 4314 de Prestacion y Aplicaciéon de los Valores

en el Inquilino, modificada por la ley 17-88.

La ley No. 4314 data del régimen dictatorial de Rafael Lednidas Truijillo, del 29 de

octubre de 1955, fue modificada por la Ley No. 17-88 el dia 5 de febrero de 1988.

Establece en el articulo No. 1 que los propietarios y administradores de casas,
edificios, apartamentos, oficinas, naves industriales, almacenes, y espacios fisicos
que cumplan con el objetivo de alquilar tanto en zonas urbanas como sub-
urbanas estaran obligados a depositar y mantener en el Banco Agricola las sumas
qgue los mismos le exijan a los inquilinos o empresarios con el fin de tener un
depoésito que garantice el pago de arrendamiento o para el cumplimiento de

cualquier obligacion legal o convencional derivada del contrato.

De igual manera, en el articulo No. 2 se contempla las sanciones para el
incumplimiento de esta ley. En el péarrafo | de este articulo, se establece lo
siguiente: “De no efectuarse el depdsito en el plazo indicado en este articulo, el
propietario pagara un recargo de diez por ciento (10%) por cada mes de demora,
sin que el mismo sobrepase en ningun caso el cincuenta por ciento (50%) de la
suma a depositar. El importe del recargo se agregara a la suma original y a favor

del inquilino”?2

22(LEY 4314 Que regula la prestacion y aplicacion de los valores ) Recuperado de:
http://www.dgii.gov.do/legislacion/leyesTributarias/Documents/4314.pdf
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1.4.2.2 Ley No. 158 de fomento al desarrollo turistico para los
polos de escaso desarrollo y nuevos polos en provincias y

localidades de gran potencialidad del afio 2001.

La legislacion dominicana a través de esta ley establece el fomento al desarrollo
turistico para polos de escaso desarrollo y nuevos polos en provincias y
localidades de gran potencialidad de igual manera se crea el Fondo Oficial de
Promocion Turistica.

A través de esta ley se otorgan facilidades de construccién de restaurantes,
hoteles, proyectos residenciales turisticos, campos de golf, lo que estimula el

interés de los inversionistas a invertir en el pais.

1.4.2.3 Ley N0.108 de Registro Inmobiliario del afio 2005.

Debido al desarrollo inmobiliario del pais en el periodo 2004-2005, la legislacion
dominicana en servicios de Jurisdiccion de Tierras, se estaba desarrollando de
una manera ineficiente, lenta e insegura para resolver procesos pendientes y los

que surgian cotidianamente en inversiones inmobiliarias.

Es por esto que la ley 108 de Registro Inmobiliario, regula el registro de todos los
derechos reales inmobiliarios correspondientes al territorio de la Republica

Dominicana.
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1.4.2.4 Ley No. 153 Promocion e Incentivo de Desarrollo

Turistico del afo 1971.

Seran igualmente aptos para acogerse a los incentivos y beneficios de la presente

legislacion, los nuevos proyectos o proyectos de ampliacion de la siguiente

naturaleza:

a)

b)

Hoteles moteles, paradores, condominios, condo-hoteles, aparta hoteles,
hoteles flotantes, aguaminniums, restaurantes, bares y lugares de expendio
de comidas tipicas, discotecas, clubes nocturnos y demas lugares de
esparcimiento nocturno, clubes deportivos, clubes campestres, golf,
marinas, pesca y caza deportiva en todas sus formas, escuelas o centros
educativos orientados al turismo, centro de recreacion que incluyan todos
los elementos que ayuden al fomento del turismo; areas de zonas francas
qgue incluyan tiendas; espectaculos, conciertos y festivales; medios de
transporte de mar, tierra y aire, destinados al turismo o necesarios al
desenvolvimiento de empresas turisticas Yy que puedan ser
consecuentemente clasificables como establecimientos de turismo
receptivo y cualesquiera otro que apruebe el Directorio de Desarrollo
Turistico.

Las empresas establecidas, orientadas al turismo interno, que a juicio del
Directorio, puedan al mismo tiempo desempefiar una actividad de
promocién de turismo receptivo y/o que provean capacidad de alojamiento
adicional en las demarcaciones prioritarias deficitarias, podran ser

autorizadas, por un periodo Unico que no excedera de diez afos, a
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acogerse a los incentivos y beneficios de la presente legislacion cual si
fueren establecimientos de turismo receptivo.

c) Centros turisticos integrados; urbanizaciones y repartos residenciales
turisticos, orientados a la promocion de su capacidad habitacional y
recreacional en los mercados turisticos internacionales.

d) Facilidades recreacionales, deportivas, de venta de articulos criollos
artesanales y tipicos, de interés para el turista de transporte, de
restaurante, de clubes nocturnos y otros que a juicio del Directorio,
constituyan un complemento indispensable o conveniente para las
instalaciones habitacionales hoteleras de una demarcacion turistica
declarada como prioritaria, que aunque independientes en propiedad y/o
administracion de estas, puedan reforzar, actuando como un todo, la oferta
turistica receptiva integrada.

e) Facilidades para convenciones, ferias y congresos internacionales, para
festivales, espectaculos y conciertos internacionales, y otras, que a juicio
del Directorio constituyan un complemento indispensable o conveniente
para las instalaciones habitacionales hoteleras de una demarcacion turistica
declarada como prioritaria, que aunque independientes en propiedad y/o
administracion de estas, puedan reforzar actuando como un todo, la oferta

turistica receptiva integrada.

Art. 8.- Para los fines del otorgamiento de los beneficios de la Ley, el Directorio
dara trato preferencial a los proyectos turisticos que se orienten hacia el turismo

receptivo.
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Art. 9.- Los proyectos orientados al turismo interno que, a juicio del Directorio
complementen efectivamente los recursos de una zona destinada al turismo

receptivo, podran recibir los incentivos previstos por la Ley.

Art. 10.- Para los fines del otorgamiento de los beneficios de la Ley, los proyectos
turisticos clasificables dentro del parrafo b del Articulo 5 de dicha Ley, deberan
destinar el porcentaje de sus inmuebles que el Directorio fije a la venta en los

mercados turisticos internacionales.

Art. 11.- Los beneficios de la Ley se otorgaran solo a aquellos proyectos que
sirvan directamente al turista. Los proyectos que de manera indirecta proporcionen

bienes y servicios a la industria turistica no recibiran los beneficios de dicha Ley.

Art. 12.- Los beneficios de la Ley sblo se otorgaran a aquellos proyectos que
demuestren su viabilidad econémica y financiera. La Oficina queda encargada de
evaluar la viabilidad de los proyectos y de comunicar sus conclusiones y

recomendaciones sobre el particular al Directorio.

PARRAFO: En el caso de que el Directorio no esté de acuerdo con las
conclusiones de la evaluacion técnica de la solicitud realizada por la Oficina, podra
ordenar una nueva evaluacién del proyecto. El Directorio decidird sobre el
proyecto antes de cumplirse el plazo de 60 dias, contado a partir del depésito de la

solicitud.?3

Z(Ley No. 153, De Promocion E Incentivo Del Desarrollo Turistico) Recuperado de:
http://transparencia.mirex.gov.do/media/base-legal/leyes-decretos-resoluciones-
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1.4.2.5 Ley No. 171-07 sobre Incentivos Especiales a los

Pensionados y Rentistas de Fuente extranjera.

La ley No. 171-07 establece el principio del trato nacional, inspirado en la
necesidad de que los inversionistas, tanto nacionales como extranjeros, tengan

una similitud de derechos y obligaciones en materia de inversion.

Destaca que el objetivo principal de esta ley es que tanto los pensionados como
los rentistas que cumplan con los requisitos y condiciones establecidas mediante
esta ley, podran acogerse a los mismos beneficios y exenciones otorgados a los
inversionistas extranjeros ciudadanos residentes en el exterior, mediante las

siguientes disposiciones legales:

a) Programa de Residencia por Inversion, creado mediante Decreto No0.950,
del 20 de septiembre del 2001, que permite a los inversionistas extranjeros
obtener la residencia definitiva en un plazo de 45 dias.

b) Ley No. 14-93, del 26 de agosto de 1993, sobre Arancel de Aduanas de la
Republica Dominicana, que exonera del pago de impuestos a los Ajuares
del Hogar y Bienes Personales.

c) Ley No. 168, del 27 de mayo de 1967, sobre Exoneracion Parcial de

impuestos de Vehiculos de Motor.?*

24(LEY 4314 Que regula la prestacion y aplicacion de los valores ) Recuperado
de:http://www.dgii.gov.do/legislacion/leyesTributarias/Documents/4314.pdf
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1.4.2.6 Igualdad de trato a nacionales y extranjeros

La constitucion de la Republica Dominicana otorga los mismos derechos a los
inversores extranjeros que a los nacionales y les exige los mismos deberes; es
decir, los inversionistas extranjeros se encuentran sujetos a las mismas normas y

reglamentos aplicables a los locales.(Ariza, 2016)

1.4.2.7 Marco Legal

La Ley 16-95 sobre Inversidén Extranjera, promulgada el 20 de Noviembre de 1995,
reconoce expresamente que la inversion extranjera contribuye al crecimiento
econdmico y desarrollo de la Republica Dominicana vy, por ello, elimina todas las
barreras que antes existian al flujo de capitales hacia y fuera del pais. Desde
entonces, los inversionistas extranjeros tienen acceso ilimitado a todos los
sectores de la economia dominicana, e excepcion de aquellos relacionados con

asuntos de seguridad nacional.

La busqueda o registro de las inversiones extranjeras ante las jurisdicciones
gubernamentales no es obligatorio. Tampoco se exige aprobacién estatal para la
repatriacion al exterior, en moneda extranjera, del capital invertido o de los

beneficios recibidos por las empresas.(Ariza, 2016)
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1.4.2.8 Transmision de Inmuebles a extranjeros

No existe restriccion alguna a la compra por extranjeros de inmuebles en la
Republica Dominicana ni a su adquisicion por herencia. Cabe destacar, sin
embargo, que la sucesidén de bienes inmuebles dominicanos esta sujeta a la ley
dominicana, la cual establece una reserva hereditaria obligatoria en provecho de
los hijos de la persona fallecida, a menos que el extranjero que no resida en la
Republica Dominicana exprese por testamento su voluntad que rija la ley de su

residencia habitual.

El derecho de propiedad y las operaciones inmobiliarias en la Republica
Dominicana se rigen por la Constitucion de la Republica, el Cédigo Civil y la Ley
108-05 de Registro Inmobiliario y sus reglamentos. La Ley No. 5038 de 1958 y sus
modificaciones regulan el régimen de condominio, denominado en otros paises

hispanos “propiedad horizontal” o “comunidades de propietarios”.(Ariza, 2016)

1.4.2.9 Condominios

Para constituir una propiedad inmobiliaria en condominio, se requiere, primero,
que las construcciones se hayan edificado en terrenos registrados, y segundo, que

se cumplan los siguientes requisitos:

e Aprobacion de los planos de construccion o urbanizacion.
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e Elaboracion por un agrimensor o arquitecto autorizado de planos detallados
de la propiedad, con indicacién precisa de las areas comunes y de las
areas privadas.

e Aprobacion de los planos del condominio por la direccién regional de
mensuras catastrales que corresponda.

e Redaccion de asesor legal del promotor de un reglamento en el Registro de
Titulos correspondientes.

e Expedicion por el Registro de Titulos de certificados de titulo para cada

unidad privada y para las areas comunes.(Ariza, 2016)*

25(Ariza, 2016) Recuperado de: Guia del Inversionista Extranjero en la Republica
Dominicana.
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CAPITULO II.

MARCO METODOLOGICO
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2.1 Tipo de Investigacion

La investigacién que se llevd a cabo es tanto, documental, de campo como

descriptiva.

Es una investigacion descriptiva porque en ella se describe de modo sistematico
las caracteristicas de la situacion y area de interés en este caso del turismo
residencial y su evolucion en el pais, se han recogido los datos sobre el tema, y se
ha expuesto y resumido la informacion de manera cuidadosa y luego se ha
analizado minuciosamente los resultados, a fin de extraer generalizaciones

significativas que contribuyan al conocimiento del tema.

Es también investigacibn documental ya que, para conocer o descubrir la
problematica la investigacion se ha basado en documentos (libros, articulos,

revistas, periédicos, entrevista) de donde se ha recopilado la informacion.

Y finalmente se utilizé la investigacion de campo porque intenta comprender una
problemética desde un contexto determinado. Permite mediante el método
cientifico obtener nuevos conocimientos en el campo de estudio que en este caso

las zonas de Juan Dolio y La Romana
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2.2 Métodos de Investigacion

e Método deductivo:

Este es uno de los métodos utilizados en esta investigacion ya que se ha llevado a
cabo partiendo de informaciones generales de las zonas a investigar (Juan Dolio-
La Romana) y ya luego aterrizando en la evolucion que ha tenido el turismo

residencial en estas zonas.

e Método Inductivo:

En la investigacion que se llevd a cabo por igual el método inductivo mediante el
mismo se observaron y registraron los datos obtenidos y se realizé un analisis de
lo observado en Juan Dolio-La Romana, que nos permitié llegar a una

generalizacion y la contratacion de lo investigado.

e Meétodo estadistico:

Implementamos el método estadistico ya que, en el desarrollo de la investigacion
fue necesario realizar una investigacion de campo con el fin de obtener los datos
cualitativos y cuantitativos de la investigacion. Para asi evaluar el conocimiento del
turismo residencial en el pais y el crecimiento del mismo en las zonas de Juan

Dolio-La Romana.
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e Meétodo Andlisis:

El método de analisis fue implementado, ya que, partimos de un todo, analizando
por partes la evolucion del turismo residencial en el pais y todos los aspectos

positivos y negativos que ha traido este segmento de turismo.

2.3 Poblacion y Muestra

La poblacion objeto del estudio fueron estudiantes y profesionales en turismo en

las distintas zonas visitadas.

El nimero de encuestados fue 32 dado que es la muestra que cumple las

caracteristicas necesarias de conocimiento del turismo residencial.

2.4 Técnicas e Instrumentos

Las técnicas de recopilacion de informacion que se utilizaran son la entrevista,
encuesta, revision y analisis de documentos. La entrevista dirigida al Lic. José

Gilberto Soto Jerez y la Lic. Carolyn Farias.

Las encuestas estuvieron divididas de la siguiente forma, 70% de los encuestados
estudiantes de turismo de la Universidad APEC. El 30% restante a profesionales

en turismo.
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CAPITULO IIl.

PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS

RESULTADOS
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3.1 Presentacion y analisis de las encuestas.

Resultados de la encuesta realizada a estudiantes y profesionales en turismo en
las zonas visitadas para determinar el conocimiento sobre este segmento del

turismo en el pais.

60



1. Edad

ALTERNATIVAS | FRECUENCIA PORCENTAJE
15-20 11 37%
20-25 19 63%
25-30 0 0
30-40 0 0
40-60 0 0
Total 30 100%

Tabla 6 Rango de edad de los encuestados.

Fuente: Encuesta realizada a estudiantes y profesionales del turismo.

Edad

M 15-20
M 20-25
i 25-30
H30-40
i 40-60

Gréfico 2 Resultados del rango de edad de los encuestados.

Fuente: Tabla No.6

Segun los encuestados se aprecia que un 63% posee un rango de edad de 20-

25 afos y un 37% de 15-20 afios.
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2. Sexo

ALTERNATIVAS | FRECUENCIA | PORCENTAJE

Masculino 5 17 %
Femenino 25 83%
Total 30 100%

Tabla 7 Rango de sexo de los encuestados.

Fuente: Encuesta realizada a estudiantes y profesionales del turismo.

SEXO

B MASCULINO
m FEMENINO

Gréafico 3 Resultados del rango de sexo de los encuestados.

Fuente: Tabla No.7

Se determind que el 83% de los encuestados fueron de sexo femenino y el 17%

de sexo masculino.



3. ¢Conoce usted el termino Turismo Residencial?

ALTERNATIVAS FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 13 43%
No 17 57%
Total 30 100%

Tabla 8 Respuestas de los encuestados sobre el conocimiento del término turismo

residencial.

Fuente: Encuesta realizada a estudiantes y profesionales del turismo.

éConoce usted el termino
Turismo Residencial?

mSi

H No

Gréfico 4 Resultado de las respuestas sobre el conocimiento del término turismo

Segun los encuestados el 57% de la poblacion encuestada desconoce el

residencial

Fuente: Tabla No.8

término de turismo residencial y un 43% si conoce el término.
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¢, Qué entiende usted por Turismo Residencial?

El turismo residencial es el cual los turistas van a un pais, el de su
preferencia y se establecen en dicho pais por un tiempo determinado
(menos de un afio) y alquilan un apartamento/casa o en un lugar de
amigos, familiar.

Turistas que poseen residencias en un pais extranjero o que permanecen
en ese pais un tiempo determinado mas no un tiempo que pueda ser
considerado como residente.

Que es el tipo de turismo donde las personas adquieren o alquilan una
residencia para disfrutar los atractivos de un destino.

Estadias prolongadas por parte de los turistas por no mas de 1 afio. Tienen
viviendas propias o alquiler.

Turismo que se realiza en villas o complejos turisticos.

Turismo que se practica por un prolongado tiempo y no necesariamente en
una estructura hotelera pero si siendo extranjero.

Ir a villas.

Es decir, que no tiene la necesidad de hospedarse en hotel, sin embargo su
estadia no excede el tiempo permitido en el pais, por lo tanto se le sigue
considerando turista y no residente.

Es el tipo de turismo en el que la persona se desplaza a un destino turistico

en el cual cuenta con una casa donde quedarse ya sea propia o de alquiler
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10.El turismo residencial consiste en la construccion, venta o alquiler de
alojamiento para que los turistas pueden residir en ellas de forma
permanente o semi-permanentes fuera de sus paises para vacacionar, etc.

11.Personas que residen en el pais por un tiempo menor a un afo.

12.Cuando las personas se desplazan de su lugar habitual a otro, alquilando
en este lugar una residencia para permanecer.

13.El que practican los extranjeros que viven en un pais por no mas de un afo.

La mayoria de las respuestas a la pregunta: ¢ Qué entiende usted por Turismo
Residencial?, sustentaban que: El turismo residencial es cuando un turista se
traslada a algun destino con intencion de vacacionar en una vivienda ya sea

propia o alquilada por no mas de un afio.
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5. ¢Conoce o0 ha visto promociones turisticas para este tipo de turismo

en el pais?
ALTERNATIVAS FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 7 43.8%
No 9 56.3%
Total 16 100%

Tabla 9 Rango de respuestas de los encuestados sobre su conocimiento de promociones

de turismo residencial en el pais.

Fuente: Encuesta realizada a estudiantes y profesionales del turismo.

éConoce o ha visto

promociones turisticas para
este tipo de turismo en el pais?

mSi

H No

Gréfico 5 Resultado de respuestas de los encuestados sobre su conocimiento de

promociones de turismo residencial en el pais.

Segun los encuestados el

promociones de turismo residencial en el pais un 43.8% no.

Fuente: Tabla No.9

56.3% de la poblacibn encuestada ha visto
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6.

8.

9.

Mencione las zonas que conozca que fomenten el desarrollo de este
segmento del turismo en el pais.

Juan Dolio, Casas de campo

Zona Colonial

Juan Dolio

La Romana, Cap Cana, Boca Chica, Samana.

supongo que Juan Dolio por la cantidad de aptos en alquiler

Jarabacoa, Constanza, Juan Dolio

Region Este del pais

Juan Dolio, Jarabacoa, Constanza, bavaro

Zona este del pais, Juan Dolio es una area de estas.

10. Las Terrenas La Romana y Juan Dolio

La mayoria de las respuestas a la pregunta: Mencione las zonas que conozca que

fomenten el desarrollo de este segmento del turismo en el pais, fueron: Juan Dolio

en primer lugar, siguiendo con La Romana y Punta Cana, y en su minoria las

zonas de Samand, Constanza, Jarabacoa, Boca Chica, y la zona Colonial de

Santo Domingo.
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7. Mencione el nombre de villa, apartamento o complejo que tenga
conocimiento es utilizado para este tipo de turismo.

1. Don cesar

2. Marbella.

3. Playa nueva Romanay casa de Campo

4. Las olas en el country club

5. Las mariposas en Samana

6. Marbella

7. Casa de campo

8. Terraza de Juan Dolio

9. Marbella

10. Cap cana

La mayoria de las respuestas a la pregunta: Mencione el nombre de Vvilla,

apartamento o complejo que tenga conocimiento es utilizado para este tipo de

turismo, fueron: En primer lugar Marbella en Juan Dolio, siguiendo con Casa de

Campo en La Romana.
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8. ¢Mediante que via reservo esta villa, apartamento o complejo?

1. Gustazos

2. Mediante un intermediario por e-mail
3. Por medio de un familiar

4. Redes sociales

5. Internet

6. Via telefénica

7. Agencias de viajes

La mayoria de las respuestas a la pregunta: ¢Mediante que via reservo esta villa,

apartamento o complejo?, las respuestas fueron: Reservas mediante via Internet

(correos, paginas, redes sociales)
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3.2 Presentacion y Analisis de las entrevistas

En nuestra investigacion para obtener datos cualitativos sobre el desarrollo del
turismo residencial en el pais, se realizaron 2 entrevistas a técnicos y expertos en

el area de turismo.
Los entrevistados fueron:
1. Entrevistado: Lic. José Gilberto Soto Jerez
Ocupacion: Docente y profesional en turismo
Contacto: Cel. (829) 216 — 7355
jsotoj@adm.unapec.edu.do
2. Entrevistada: Lic. Carolyn Farias
Ocupacion: Gerente de Ventas del Coral Hospitality Corp (CHC)

Contacto: Tel.:809.562.6725

Fax. 809.562.0660

info@chc.do
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Entrevista: Evolucion del Turismo Residencial en la Rep. Dom. En los
altimos 15 afios. Casos: Guayacanes, Juan Dolio, La Romana realizada al

Lic. José Gilberto Soto Jerez profesional en el &rea de Turismo Residencial.

1) ¢Cbémo el Término de Turismo Residencial?

Si

2) ¢Cudles son los factores a considerar para impulsar el desarrollo de

esta modalidad de turismo en el pais?

Hay te tomar en cuenta muchas variables. Ante todo percepcion de seguridad.
Sabemos que destinos como Monaco, Miami, Marbella y ahora Dubai han tenido
que forjarse un prestigio para posicionarse como destinos inmobiliarios por
excelencia. Servicios del primer mundo. El turismo de alto stand estd muy
acostumbrado a que todo funcione. No podemos crear areas ideales y que al salir

de ellas, se apoderen del turista visos de inseguridad y desorden.

3) ¢Cree usted que este tipo de turismo podria tener el mismo desarrollo

gue hatenido en otros destinos similares?

Claro. Somos una democracia desde hace mas de 50 afios y poseemos una de
las economias mas solidas de la region. Esto nos sitla entre los lugares ideales
para el desarrollo. Somos una democracia desde hace mas de 50 afios y
poseemos una de las economias mas solidas de la region. Esto nos situa entre los

lugares ideales para el desarrollo de este turismo.
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4) ¢Qué recursos considera que sean relevantes para el desarrollo de
este segmento de turismo, en las zonas de Guayacanes, Juan Dolio y

La Romana?

Mucha seguridad, Servicios impecables

5) ¢Conoce alguna ley o regulacion que rija el Turismo Residencial en el

pais?

Bueno la 158-1 de incentivos turisticos es la mas relevante. Lo demas es proyecto

de ley.

6) ¢Cree usted que ese tipo de turismo se esta desarrollando

debidamente en las zonas de Guayacanes, Juan Dolio y La Romana?

Para nada. Se esta desarrollando sin planificacion al menos en Juan Dolio y
Guayacanes. La Romana esta bien desarrollada en complejos como Casa de

Campo de clase mundial.

7) ¢Qué recomendaciones cree usted oportunas para desarrollar esta
modalidad de turismo?
Mejorar la marca pais. Lograr una percepcion de pais estable. Lo demas viene

solo.
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Entrevista: Evolucion del Turismo Residencial en la Rep. Dom. En los
altimos 15 afios. Casos: Guayacanes, Juan Dolio, La Romana realizada a
la Lic. Carolyn Farias Gerente de Ventas del Coral Hospitality Corp

(CHC).

1. (,Cbémo el Término de Turismo Residencial?

Si

2. ¢Cudles son los factores a considerar para impulsar el desarrollo de esta

modalidad de turismo en el pais?

Pueden ser:

a) Diversificacion de la oferta turistica nacional.
b) Nuevos incentivos gubernamentales para ese segmento del mercado.
c) Aumento de la demanda nacional y extranjera para este subsector del
turismo.
3. ¢Cree usted que este tipo de turismo podria tener el mismo desarrollo

gue hatenido en otros destinos similares?

Si, pero el mismo dependerd del trabajo en conjunto de Mitur, los gobiernos
locales, los empresarios y los ciudadanos que residen en las zonas donde se

ofertaria.
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4. ¢Qué recursos considera que sean relevantes para el desarrollo de este
segmento de turismo, en las zonas de Guayacanes, Juan Dolio y La

Romana?

Ante que desarrollar, se deben sanear en los aspectos naturales, recuperacion de
zonas y espacios turisticos, adecuacion de los recursos turisticos, para luego dar
educacion de los ciudadanos, participacion activa en los dos primeros destinos ya

gue estos actores son recursos importantes para el éxito de cualquier plan.

Para el caso de La Romana, comparar los planes propuestos con los logros al dia

de hoy.

5. ¢Conoce alguna ley o regulacion que rija el Turismo Residencial en el

pais?

No

6. ¢Cree usted que ese tipo de turismo se estd desarrollando debidamente

en las zonas de Guayacanes, Juan Dolio y La Romana?

En los dos primeros destinos creo que no debido a la falta de planificacién
urbanistica debido a un concepto errado de asociar construcciones de villas, casas
y edificios al concepto de turismo residencial.

En el caso de La Romana, estd mucho mas avanzado que los primeros destinos;

sin embargo, no se debe descuidar el destino en este segmento de la oferta.
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7. ¢Qué recomendaciones cree usted oportunas para desarrollar esta

modalidad de turismo?

Desarrollo de planes urbanisticos acorde con el medio ambiente, estudios

técnicos sobre impactos ambientales, econdmicos y sociales.

Adicionalmente se debe hacer participe a las comunidades receptoras y aledafias
para que sean fuentes de ofertas de productos, servicios y experiencias

complementarias positivas a este tipo de turistas.

Partiendo de los resultados de esta entrevista confirmamos que en nuestro pais no
existen leyes que regulen esta modalidad de turismo. De igual manera, se esta
desarrollando sin planificacion en las areas de estudio. Cabe destacar, que este
tipo de turismo podria tener el mismo desarrollo que ha tenido en otros destinos
similares si se recibiera la ayuda y el trabajo en conjunto del Ministerio de Turismo,
los gobiernos locales, los empresarios y los ciudadanos que residen en las zonas

donde se ofertaria.
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3.3 Andlisis del desarrollo de inversion extranjera de
construccién de viviendas secundarias, casos: Juan Dolio,

Guayacanes y La Romana.

En Republica Dominicana, el turismo residencial ha sido poco estudiado aiun con
porcentajes de viviendas de uso temporal muy inferiores a los paises europeos

representan un mercado importante.

La flexibilizacion social y territorial de este tipo de viviendas ha aumentado la
presencia de promotores inmobiliarios en la construccion de segundas residencias

particularmente en las zonas de Guayacanes, Juan Dolio y La Romana.

Como mencionamos en el caso de Espafia, esta modalidad de turismo no se
enfoca en atraer turistas y ofrecer servicios, mas bien esta dirigido a residentes y
extranjeros que producen en el suelo urbano y construyen residencias para
venderlas. El uso de estas residencias puede ser para fines de semanas o

residencias semi-permanentes.

En los afios 2008-2009, surge como nueva modalidad turistica el turismo “Tiempo
Compartido o Time Share” que es un segmento del turismo que estuvo ligado en

sus inicios al impulso del turismo residencial en el pais.

Entendiendo por Tiempo Compartido el “Derecho de uso o disfrute de un periodo
de tiempo de vacaciones cada afio de una unidad de alojamiento en un complejo

turistico, durante un namero de afos determinado o a perpetuidad. Este derecho
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puede adquirirse comprando titulos de un club, acciones de la sociedad propietaria

o un derecho real. En este ultimo caso, se denomina multipropiedad”.

El negocio consiste en afiliarse a una empresa que se encarga de manejar los
inmuebles, la que a su vez le ofrecera otros complejos en cualquier otra parte del

mundo.

En nuestro pais no existe regulacion legal en materia de time shares, sin embargo
para el afio 2015 se propone el Proyecto de Ley que Instituye, Regula y Fomenta
el Sistema turistico de Tiempo Compartido, bajo un marco legal que se entiende
que traeria importantes beneficios a nuestro pais que van mas alla de los que

representa la hoteleria tradicional.

Dicho proyecto, no ha sido conocido, ni discutido por las camaras por no haber

sido aprobado por el Ministerio de Turismo hasta la fecha.

Esta modalidad de turismo decay6 en el pais debido a los fraudes perpetuados
contra consumidores extranjeros simulando la venta de time shares o inmuebles
de tiempo compartidos falsos, bajo la apariencia de planes vacacionales en

programa de clubes y puntos vacacionales.

En el Caribe, el sector turistico inmobiliario experimenté un rapido crecimiento. En
el pais, a partir de emprendimientos pioneros como los de Casa de Campo,
proliferaron nuevas iniciativas de promocion de destinos sol y playa a lo largo de

toda la costa.
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En los afios 70 la empresa estadounidense Gulf and Western Industries comenzo
a invertir en la construccion del complejo turistico Casa de Campo, que en sus
inicios se manifesté como el primer proyecto “de lujo” de turismo residencial

desarrollado en el pais.

En ese entonces lo que posibilitd el boom en el sector inmobiliario fue la ley 158-
01, ley de fomento al desarrollo turistico para los polos de escaso desarrollo y
nuevos polos en provincias y localidades de gran potencialidad (Modificada por la
Ley 184 de 2002), asi como para la actividad inmobiliaria (ley 108 de 2005) y la

Ley No. 153 Promocién e Incentivo de Desarrollo Turistico del afio 1971.

Segun estudios de la Comision Econdémica para América Latina y el Caribe
(CEPAL) en el pais entre 1990 y 2007, la capacidad de hotelera-inmobiliaria se

triplicd mientras ingresos por turismo aumentaron mas de cuatro veces.

El papel del gobierno y la inversién extranjera ha sido la clave para el desarrollo de
esta modalidad de turismo en el pais, por una parte la Republica Dominicana ha
mantenido una politica activa de incentivo del turismo facilitando la inversion de
capital extranjero, complementado con fuertes inversiones en infraestructuras,
tales como aeropuertos internacionales de algunas de las principales zonas

turisticas costeras, Santo Domingo, Punta Cana, La Romana, Puerto Plata.

Con lo que a través de los afos se ha facilitado el acceso rapido de los turistas

extranjeros y se han superado las carencias en materia de infraestructuras vial.

Entre los afios 1993-2008, la inversion extranjera directa en el sector inmobiliario
sumaba casi el 20% de los ingresos.
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En este periodo comenzaron a surgir nuevos proyectos mas sofisticados con
infraestructura hotelera de lujo, campos de golf, emprendimientos de residencias y

otras prestaciones comerciales y de entretenimiento.

En esta nueva fase, denominada turismo residencial o turismo inmobiliario el
viajero habitual comienza a sentirse apegado al destino y a considerar la

posibilidad de invertir a largo plazo.

Segun un estudio de Inversion Extranjera Directa en América Latina y el Caribe,
en 2007 las ventas de los principales proyectos turisticos inmobiliarios superaron

los 1.500 millones de doélares.

A finales de 2008 habian unas 4.000 residencias y apartamentos de descanso
construidos y unas 2.000 unidades en construccion concentradas en zonas
turisticas de Samana, Punta Cana, La Romana, Puerto Plata, Jarabacoa y

Constanza (Listin Diario, 2008).

El sector inmobiliario del pais recibié cerca de 2.000 millones de dolares en
Inversion Extranjera Directa en el periodo 2004-2008, segun muestra el siguiente

gréfico:
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REPUBLICA DOMINICANA: INVERSION EXTRANJERA DIRECTA,
POR ACTIVIDAD ECONOMICA DE DESTINO, 1993-2008
(En millones de ddlares)
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Grafico 6 Inversion extranjera directa, por actividad econdmica de destino, 1993-2008

Fuente: Comision Econdémica para América Latina y el Caribe (CEPAL), sobre la base de

informacion del Banco Central de la Republica Dominicana.

De igual manera, cabe destacar que la crisis inmobiliaria y financiera global en el
2008, provoco la desaceleracion de la llegada de visitantes internacionales y por
ende puso en aprietos varios de los proyectos en curso lo que obligé a postergar
la construccion de nuevos emprendimientos y a “congelar” el mercado inmobiliario

de segundas residencias en el pais en ese periodo.

Tras una entrevista realiza por el periédico Hoy en el 2014, al presidente de la
Asociacion de Empresas Inmobiliarias (AEI), Emil Montas, revelé que el turismo
residencial para segunda vivienda en la Republica Dominicana tomé impulso en el

afno 2011 tras la crisis econdmica internacional del 2008.
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Cité que el turismo inmobiliario tomo impulso y el turismo de hoteles decayé en
Guayacanes-Juan Dolid, ya que por muchos afos esta zonas del pais estuvieron
practicamente fuera del mapa turistico, debido a las malas condiciones de la
carretera, este mal estado de la via de acceso desmotivaba la llegada de turistas
que arribaban al pais a través del aeropuerto de Punta Cana, ubicado a 136
Kilometros de distancia. A esto se sumaba de igual manera la erosion de la playa.
(AEI destaca impulso del turismo inmobiliario en Dominicana tras la crisis del

2008., 2014)

El gobierno intervino la playa, se incluyé a Juan Dolio en la Ley de Incentivo
Turistico y se replanteo la densidad habitacional. Para estos fines se procedié con
la construccion de dos campos de Golf, un estudio de cine internacional y la
autovia del Coral. Esto causé el interés de los inversionistas hacia el sector
inmobiliario 1o que despertd la motivacion del fomento del turismo residencial en

esta localidad.

Segun informacion suministrada por la Asociacibn de Hoteles y Turismo
(Asonahores) registra que entre 2005 y 2015 fueron cerrados 10 hoteles en la
provincia de San Pedro de Macoris siendo estos: Barcel6 Capella Beach Resort,
Barcel6 Decameron Beach, Barcel6 Embassy Beach Resort, Barcel6 Naiboa,
Howart Johnson-Hotel Macorix, Best Western Metro Hotel Golf & Marina, Grand
Caribe, Hotel Barcelé Colonial Tropical y Occidental Playa Real, la mayoria en

Juan Dolio.
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Dando paso a alrededor de 10 a 12 proyectos turisticos inmobiliarios con mas de

2 mil habitaciones. Destacando los proyectos Club Hemingway, Costa Sol 1y Il 'y

Marbella.

En un reporte realizado por la revista International Living’s Global Retirementindex

en el 2012, Republica Dominicana fue posicionada en la posicién 22 que clasifica

los destinos extranjeros mas recomendados para turismo de retirados, como se

puede observar en el siguiente cuadro:

. Bienes | Beneficios [Costo . Entretenimiento Infraestructura| _. Puntuaciones
Pals Raices | Especiales |de Vida Integracion y Comodidades Salud de Retiro Clima Finales
Ecuador 199 99 90 90 95 83 79 100 91.9
Panama |83 100 86 93 95 85 81 88 89
Malaysia |89 77 92 90 100 93 85 75 87.6
Mexico 92 71 82 100 100 84 74 78 85.1
Costa Rica |89 85 87 90 94 86 73 71 84.4
Uruguay 87 72 69 83 94 91 82 92 83.7
Colombia |94 75 70 90 82 84 83 86 83
Espafia 87 57 80 83 96 80 93 83 825
Tailandia |82 57 97 87 96 81 77 81 82.3
Malta 87 82 71 100 68 82 77 75 80.1
Portugal |75 69 86 67 81 82 95 85 80.1
Nicaragua |94 63 89 90 77 83 68 73 79.7
Ilamda 78 79 67 97 84 73 85 73 79.5
Francia 72 82 57 64 100 89 87 85 79.5
Filipinas |78 57 100 87 79 83 84 69 795
Nueva oo l7a 57 |90 88 71 |86 87 |793
Zelanda
falia 76 77 66 74 98 70 89 83 79
Brazil 80 70 80 60 76 84 69 85 755
Chile 85 69 81 57 88 78 83 57 74.8
Honduras |76 85 80 87 64 76 67 62 74.6
Belice 78 72 85 83 57 79 66 64 732
Rep.Dom |91 63 70 64 74 68 75 64 71

Tabla 10 Clasificacion de destinos extranjeros mas recomendados para turismo de

retirados.

Fuente: International Living’s Global Reteriement Index 2012, Informe de Clasificacion de

destinos extranjeros mas recomendados para turismo de retirados.
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Cada afio a nuestro pais llegan alrededor de unos 6 millones de visitantes, de los
cuales se calcula que mas del cerca del 20% son personas de edad avanzada o
de retiro, el pais en forma de promover la llegada de este tipo de turistas
(pensionados y rentistas) crea la ley No.171 del afio 2007, mediante la cual se
busca atraer este a estos turistas interesados en adquirir o fijar una segunda

residencia en el pais, con exenciones de hasta un 100% en el pago de impuestos.

Para estos fines la Asociacibn Dominicana de Constructores y Promotores de
Viviendas (Acoprovi) y la Asociacion de Hoteles y Turismo de la Republica
Dominicana (Asonahores) mediante un estudio realizado propone un proyecto de
construccion de complejos habitacionales con determinadas facilidades y servicios
en las zonas tradicionalmente turisticas como Punta Cana, Juan Dolio, La

Romana, Samana y Santo Domingo.

Es importante resaltar que este Proyecto de construccion habitacionales para
personas de edad avanzada o de retiro, al igual que las demas iniciativas

mencionadas anteriormente, no se han puesto en marcha hasta la fecha.

Tras nuestra investigacion observamos que los esfuerzos que el estado
dominicano ha estado realizando a través de los afios para el desarrollo de
proyectos o iniciativas para impulsar el turismo residencial no han recibido la
atencién y seguimientos necesarios y como resultado no ha permitido el buen

manejo y desarrollado de esta modalidad en el pais.

Por otra parte, tras nuestra investigacion podemos asegurar que en la mayoria de

casos en el pais se desconoce o se maneja de forma erronea el término de
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turismo residencial, lo que conlleva la practica de esta actividad turistica en los

destinos mencionados anteriormente.

Partiendo de la definicion de turismo residencial que es: “la actividad econdmica
que se dedica a la urbanizacion, construccion 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, y que responden a nuevas formulas de movilidad y

residencialidad de las sociedades avanzadas”.

Quiere decir que esta modalidad de turismo no solo se refiere a la adquisicion de
un bien inmobiliario en una zona turistica determinada del pais, sino también al
uso de la misma en un periodo de tiempo semi-permanente (3 a 6 meses) y de
igual manera en oportunidad de ser ocupada o alquilada por residentes

dominicanos o extranjeros en el tiempo desocupada por sus propietarios.

Sin embargo existen complejos, villas y condominios turisticos que son
catalogados como segundas residencias, a pesar de que las mismas no cumplen
con los requisitos para este tipo de turismo, pues son construidas por un segmento
de alto poder adquisitivo, para invertir en el desarrollo de proyectos turisticos de
capital privado, que los comercializan para recuperar su inversion, estableciendo

Su uso por cortos periodos.

Por tal razén, esta propiedad deja de ser una opcion de alojamiento turistico a la

hora de ejercer el turismo residencial u optar como segunda vivienda en el pais.
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Partiendo de nuestra visita a la zona Este del pais, La Romana y Punta cana,
pudimos identificar los siguientes complejos que no cumplen con los requisitos del
turismo residencial en el pais, sin embargo son catalogados como complejos

turisticos residenciales:

e Casade Campo Resort & Villas:
Para nuestra investigacion visitamos Casa de Campo Resort & Villas, localizado
en la Romana en la costa Este de la Republica Dominicana, es un lujoso complejo
turistico de hotel y villas de alto nivel, campos de golf y marina. Es considerado
uno de los mas lujosos complejos en el pais.
Reconocido por sus inmensas extensiones donde también cuenta con famosos
campos de golf, con una Marina y como atractivo turistico Altos de Chavon, una
ciudad de estilo medieval dentro de su territorio.
Cada villa cuenta con una piscina privada, elegantes zonas de estar y toques
anicos, algunas cuentan con jacuzzi.

e Cap Cana:

Situado al sureste del pais, en Punta Cana es el complejo de villas de lujo mas
grande de la zona, ofrece gran cantidad de hectareas con edificaciones para

hospedaje residencial, con playa dentro del recinto.

En este complejo se encuentra gran variedad de actividades y servicios para el
disfrute de sus huéspedes, como son clubs deportivos y sociales, establos,
centros educativos, restaurantes, gimnasios y spa, tiendas de abastecimiento,

bancos, entre otras.
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También ofrecen actividades para el entretenimiento como golf, pesca, polo,
actividades ecoturisticas y de aventura extrema, puerto para yates, parques y

actividades para nifios.

El objetivo principal de nuestra visita a estos complejos fue para investigar sobre
qué tan desarrollado esta el turismo residencial y la inversion de viviendas

secundarias.

En una entrevista realizada por el periédico Hoy al Vice Ministro de Turismo
Radhames Martinez Aponte dice: “es dificil determinar el nimero exacto de
desarrollo inmobiliario que se encuentran en ejecucién. Esto asi, porque los
grandes desarrolladores adquieren en enormes extensiones y disefian un plan
maestro, y a partir de alli venden lotes en los que se van desarrollando diversos
proyectos, con su propia estructura, su propia comercializacién y su propio blanco

de publico”.

Podemos validar lo expresado por el Vice Ministro de Turismo, ya que ciertamente
se ha hecho dificil determinar el nUmero exacto de proyectos inmobiliarios que se
encuentran en ejecucion en este momento y mucho mas los que estan en pleno
desarrollo de construccion en la actualidad, debido a que no existe un censo que
cuantifique por zonas en el pais los proyectos inmobiliarios que son objeto del

desarrollo del turismo residencial.

En visita a estos destinos y tras nuestra investigacion hemos encontrado villas y
apartamentos identificados como espacios de ejercicio de turismo residencial en

Juan Dolio-La Romana:
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e Cadaques:

Es un complejo turistico que se encuentra ubicado en la costa de Bayahibe, su
arquitectura fue inspirada en el estilo europeo del pequefio pueblo de Cadaques

localizado en el norte de Espafia, construido en el 2010.

Su edificacion cuenta con alrededor de seis condominios, de tres niveles de altura,
y en cada nivel cuatro apartamentos de una, dos y tres habitaciones, algunos de

ellos con balcon y terraza.

Dentro de las areas comunes para el uso de todos sus propietarios e inquilinos se
encuentra un parque acuatico, restaurantes con una amplia variedad
gastrondémica, mini markets, gimnasio, spa, iglesia, terrazas, bares y playa

privada.

Dentro de las actividades que brinda el complejo estan las actividades de
animaciéon realizadas en la playa, y también los diferentes deportes acuaticos

como Kayaking, Snorkling, Scubadaving, entre otros.

Lo que atrae a sus clientes es basicamente las comodidades con las que cuenta
su edificacion, la cual brinda un ambiente relajado y exclusivo, resultando idonea

para la convivencia en familia o parejas.

Este complejo funciona tanto como un hotel, como residencias, que varios de sus

propietarios optan por vivir alli, y algunos otros alquilarlos por tiempos definidos.

Los precios rondan en un rango desde USD$150-165 los de una y dos

habitaciones a 350-400 los de tres habitaciones.
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e Green Village:

Ubicado en La Romana-Bayahibe, es un pequefio complejo de cabafas, cuenta
con 3 cabafas de dos y tres habitaciones cada una, bafio y cocina integradas.
Dentro de las areas comunes se encuentran una piscina, un area de barbacoa y

terraza.

Los servicios que ofrecen son de lavanderia, ama de llaves y alimentos y bebidas,
todo esto con un costo adicional. Los precios para su alquiler por noche oscila de

USD$60 a USD$100 pagando USD$ 10 por cada persona adicional.

Actualmente el complejo se encuentra en remodelacion, con la construccion de

dos cabafias més en la parte trasera.

Sus propietarios son de nacionalidad Italiana, y sus clientes provienen de Estados

Unidos, Canad4, Espafia, Italia y en su minoria de México y centro América.

e La Romana Suites and Residencies:

Esta situado en una zona residencial de La Romana, es un complejo privado que
alberga instalaciones compartidas. El edificio tiene diez niveles de altura, cuenta
con parqueo privado y vigilado, dentro de sus instalaciones de area comun se
encuentra una piscina al aire libre, area de juegos, centro de fithess y un

restaurant.

Los precios de alquiler por noche oscilan desde USD$60 — USD$100 por noche,

dependiendo la cantidad de habitaciones que tenga el apartamento.
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Sus clientes son de Estados Unidos, Espafia, Italia, Alemania, y en su minoria se

encuentran filipinos, Rusos, entre otras nacionalidades.

e Marbella:

Est4 ubicado en el corazén de Juan Dolio en la Republica Dominicana. Es un

complejo de apartamentos con vista a las costas del mar Caribe.

Este es una buena opcién a la hora de optar por una vivienda secundaria, ya que

se encuentra a 40 minutos de Santo Domingo, la ciudad capital.

El complejo cuenta con 5 torres de apartamentos, equipados con muebleria y
electrodomésticos que favorecen y facilitan la estadia en familia, amigos o parejas.
Dentro del condominio se encuentra la playa, piscinas, restaurantes, gimnasio,

area de juego para nifios, consejeria y parqueos privados.

e Club Hemingway:

Ubicado en Juan Dolio, es una urbanizacién que la compone residencias de alto
standing, cuenta con 5 torres con multiples apartamentos, los mismos con
diferentes propietarios, los cuales se asocian a este club para que sus
propiedades sean administradas y alquiladas por ellos.

Tras nuestra visita pudimos obtener informacion sobre algunos de los
apartamentos, en su mayoria tienen 3 habitaciones, 1 de servicios, sala de estar,
cocina, terraza entre otras comodidades. Los precios por alquiler varian
dependiendo del propietario, tiempo y fecha de alquiler, estos rondan alrededor de

USD$ 350 a USD$ 2,400.
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CONCLUSIONES

Mediante el analisis realizado acerca del turismo residencial, en la Republica
Dominicana no existen regulaciones que rijan y controlen esta actividad,
observamos que la existencia del mismo se podria catalogar en las zonas de
Cabarete, Bayahibe, La Romana, Juan Dolio, sin embargo en el pais no hay
conceptos claros del manejo necesario para determinar dicho segmento turistico,
por ende queda claro que este aporta pocos beneficios socio econémicos en las

zonas ya investigadas.

La ausencia de planificacion y control juridico ha provocado la rapida extension
territorial ha causado un fuerte impacto ambiental, al tiempo que no ha generado
una estructura turistica de calidad en cuanto a servicios e infraestructuras que

facilitase futuras medidas de recuperacidon o reconversion turistica.

En cuanto al impacto econdmico seria l6gico pensar que la economia local de una
region anteriormente aislada experimentaria un gran crecimiento con la llegada del
turismo residencial. Sin embargo dichas zonas experimentaron un gran

dinamismao.

Las oportunidades de empleo y negocios en sectores como turismo, construccion,
bienes raices y servicios relacionados se incrementaron rapidamente durante ese
periodo para casi todos los segmentos del mercado laboral. Pero se puede
destacar que este cambio solo se manifiesta a corto plazo ya que a la hora de la

culminacién de los proyectos, vuelve a repetirse el ciclo de desempleo.
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Los trabajos que se pueden obtener normalmente, luego de la culminacion de
proyectos, son de baja remuneracidén como el trabajo domeéstico, la seguridad
privada y diferentes empleos que ayudan al mantenimiento de los condominios y
complejos, compitiendo la poblacién dominicana con la extranjera ocupando estos

los puestos laborales con mayores salarios.

Este tipo de turismo debe implementar un modelo de desarrollo viable a mediano y
largo plazo que represente una estabilidad o permanencia de recursos

econdémicos, sociales, naturales y culturales.

Para finalizar, es importante resaltar la proveniencia de los inversionistas que se
inclinan por dicha actividad, en su mayoria son extranjeros provenientes de paises
como Estados Unidos, Canada, Alemania, Francia, Rusia e Italia, los cuales

encuentran en estas localidades oportunidades y beneficios en su inversion.
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RECOMENDACIONES

El concepto de “turismo residencial” no esta suficientemente acotado. En un
sentido intuitivo alude a una tipologia de turistas que utilizan, con mayor
frecuencia, alojamientos no reglados y cuyas estancias son relativamente mayores

que las del turismo vacacional.

Pero los limites de la realidad que pretende reflejar, desde una perspectiva formal,
resultan confusos. Las razones de esta indeterminacion se encuentran en la
propia complejidad de las actividades que se encuadran en torno al término
turismo residencial, en la marginacion que ha sufrido el segmento de turismo
residencial en el disefio de la politica turistica a todos los niveles y en la poca

atencion que se le presta desde el ambito académico e investigador.

Y todo ello a pesar del grado de implantacion del turismo residencial en la franja
este de Republica Dominicana, de su ritmo de crecimiento actual y de sus

perspectivas de futuro.

e Recomendacién No. 1:

Crear una ley que regule el turismo residencial en el pais que puntualicen los
requisitos y las condiciones a las que debe someterse esta oferta de turismo, de
igual manera acentuar el control administrativo sobre aquellos particulares o

comercializadores que decidan desarrollar esta precisa actividad.
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¢ Recomendacién No. 2:

Promover un debate con objeto de alcanzar un concepto adecuado del turismo
residencial en el pais. En este debate, aunque la iniciativa deba llevarse desde el
ambito académico, es imprescindible la participacion del sector turistico sobre todo
la de aquellos agentes mas implicados en esta tipologia turistica, asi como de las

administraciones publicas con competencias en turismo.

e Recomendacién No. 3:

La politica turistica debe incorporar en sus planteamientos al turismo residencial,
por la naturaleza de esta actividad turistica y por el alto grado de implantacién del
mismo. Los propios contenidos de las definiciones avanzadas sobre turismo
residencial, tanto desde la perspectiva de la demanda como de la oferta, tienen
importantes repercusiones sobre la politica turistica y sobre la ordenacion del

territorio que sea utilizado para el desarrollo de este tipo de turismo.

e Recomendacién No. 4:

Incrementar el grado de conocimiento sobre el turismo residencial. Con el
desarrollo en una primera fase de trabajos de investigacion que permitan conocer
las caracteristicas estructurales de esta tipologia turistica. Y sirvan para, en una
segunda fase, disefiar un cuadro de estadisticas basicas sobre el sector que dé

lugar a una publicacion regular de la misma.
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e Recomendacién No. 5:

Las Administraciones Publicas locales deben prestar una mayor atenciéon al estado
de los servicios publicos en determinadas urbanizaciones, por los efectos que

pueden tener sobre la imagen del destino turistico.

e Recomendacién No. 6:

En la construccion y disefio de espacios turisticos residenciales, asi como en la
remodelacion y reestructuracion de los mismos, se debe tener en cuenta el pefrfil
de los turistas residenciales y las actividades que habitualmente practican. Y con
un sentido mas amplio, no so6lo respecto a las caracteristicas de los turistas
residenciales actuales sino también de las del segmento de turistas que en un

futuro mas o menos inmediato se pretende captar.

e Recomendacién No. 7:

Se deben mantener las campafas de promocion genérica sobre el destino
Guayacanes - La Romana. Aunque el objetivo directo de tales campafias es el
turismo vacacional, la evidencia indica que el turismo residencial se nutre
basicamente del colectivo anterior. La principal cantera del turismo residencial es

la del turista que visita y conoce previamente el destino turistico.

e Recomendacién No. 8:

Disefiar campafias de promocién, en lo relacionado con el turismo residencial,

debe apoyarse en el sol, clima, paisaje, playas, tranquilidad y caracter de la gente.
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Y en este marco introducir la amplia oferta de actividades de ocio existente en la

zona Juan Dolio - La Romana.

e Recomendacién No. 9:

Crear una oficina o club de informacidon en cada zona donde existan complejos
habitacionales con fines turisticos residencial, que administre todas las unidades
inmobiliarias y lleve un registro del desarrollo de este tipo de turismo en las zonas

determinadas.

e Recomendacién No. 10:

Implementar un censo que cuantifigue por zonas en el pais los proyectos

inmobiliarios que son objeto del desarrollo del turismo residencial
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|gastronémica sostenible en la
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| Secundaria y turismo residencial
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|| E1 turismo residencial se convierte en una opcidn mas

atractiva para algunos usuarios del turismo industrial que
recurren a paquetes de hotel, sol y playa, en los dltimos
anos este tipe de turismo se ha proliferado en 1a Repdblica
dominicana con construccidn de complejos habitacionales para *
la venta a extranjeros,en la actualidad la demanda de
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INTRODUCCION

En los dltimos afios han aparecido nuevas formulas turisticas, entre ellas el
turismo residencial y las viviendas secundarias que se han convertido en una
opcién atractiva para algunos usuarios del turismo industrial que recurren a

paquetes de hotel, sol y playa.

El desarrollo del modelo residencial se inicia en la Europa Mediterranea y se le
asocia al desarrollo del Estado de bienestar europeo, al envejecimiento de la
poblacién de la Union Europea o nuevas concepciones sobre calidad de vida. Esta
modalidad se adopta en otras zonas turisticas limitrofes a los grandes paises
emisores. El Caribe, Florida o México absorben la demanda turistico-residencial
de los norteamericanos y en la actualidad el modelo esta siendo adoptado por

ciertas zonas de Asia.

La mayor parte de las compras de vivienda por parte de ciudadanos extranjeros
corresponde a nacionalidades que adquieren vivienda con fines turisticos. Por
dicho motivo, en la actualidad la demanda de vivienda secundaria por extranjeros
se concentra principalmente en lugares de atractivo turistico, con un alto
componente de segunda residencia que es el caso de las zonas Juan Dolio y La
Romana, es por esto que en este trabajo se analizara el crecimiento de esta

modalidad de turismo en estas zonas de la region Este.
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JUSTIFICACION

La Romana y Juan Dolio son de los principales destinos del Turismo Residencial,
una tipologia de turismo ya asentada desde hace afios en estas zonas. Sin
embargo, hoy en dia todavia existen algunos aspectos sobre esta modalidad que
no terminan de estar claros, ¢ Se puede llamar Turismo a una grupo que reside en

un municipio?

El desarrollo turistico residencial genera efectos econémicos en las comunidades
receptoras casi en forma inmediata: aumento del empleo, subida del precio del
suelo e inflacion. Pero a largo plazo originan déficits estructurales que se

convierten en una situacion de riesgo para las comunidades receptoras.

En este trabajo se analizara el concepto, el crecimiento, tendencias actuales del
Turismo Residencial en La Romana y Juan Dolio, y por ser éste en estos

municipios en el que la poblacién extranjera supera a la local.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La region Este, es considerada la region méas activa en cuanto actividad turistica
se refiere, tiene el beneficio natural de sus kilométricas playas ademas de
sus atractivos naturales, histéricos y monumentos, estos se materializan

mayoritariamente en construccion de complejos turisticos y viviendas secundarias.

La region Este incluye las provincias: El Seibo, Hato Mayor, La Altagracia, La
Romana, San Pedro de Macoris (Juan Dolio y Guayacanes), Santo Domingo y el
Distrito Nacional. En este caso se ha elegido como objeto de estudio las zonas
Juan Dolio y La Romana, ya que, estas zonas han sido areas preferenciales en el
pais para implementar la modalidad turistica conocida como vivienda secundaria o

turismo residencial.

La Romana, es la principal ciudad de la region Este de la Republica Dominicana,
también conocida como la Flor del Este con poco mas de 100.000 habitantes y

una distancia de 100 kildmetros desde la capital Santo Domingo.

Se limita al noroeste con la provincia EI Seibo, al noroeste y este con La
Altagracia, al oeste con San Pedro de Macoris y al sur con el Mar Caribe. Esta
dividida en tres municipios: La Romana (municipio cabecera),Guaymate y Villa

Hermosa.

La provincia fue creada en el afio 1944 con el nombre de su ciudad capital. Antes
de esta fecha, era parte de la provincia El Seibo. Aunque es una de las provincias
mas pequefias del pais (652 kilbmetros cuadrados), es una de las mas
importantes de la Republica Dominicana debido a su rica explotacion turistica
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dando paso al turismo residencial en esta zona, mediante la construccion de
viviendas secundarias y complejos que son objetivos de dicha modalidad turistica

permitiendo esto el desarrollo urbano y turistico de esta zona.

El desarrollo de turismo residencial en La Romana se ve evidenciado mayormente
en uno de los complejos turisticos més importantes de esta zona; Casa de Campo
Resort y Villas que es un impresionante hotel, centro turistico y comunidad

residencial.

Juan Dolio, es una ciudad de la Republica Dominicana que se encuentra en San
Pedro de Macoris. La costa caribefia en el litoral este de la isla esta dotada de
largas extensiones de playas de blancas arenas y varios centros turisticos han

sido construidos a lo largo de su ribera.

Juan Dolio conforman el municipio con mas desarrollo turistico en la provincia de
San Pedro de Macoris, siendo este uno de los mejores destinos para quienes
visitan Republica Dominicana, gracias a sus hermosos proyectos habitacionales
tales como villas, apartamentos, residenciales y hoteles de primera calidad; todo

esto dando paso al desarrollo del turismo residencial en la zona.

Sus grandes edificios, acompafiados por un gran nimero de restaurantes, bares,
cafés y plazas comerciales; hacen de esta area un lugar esplendido para,

desarrollar la modalidad turistica ya mencionada anteriormente.

Una de las grandes ventajas que tienen Juan Dolio, es su buena ubicacion
geografica, ya que se encuentra a 25 km del Aeropuerto Internacional de Las
Américas, a 40 km de Santo Domingo y a 16 km de San Pedro de Macoris, dando
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asi la posibilidad de disfrutar de los atractivos de ambas ciudades en cuestion de
minutos es por eso que este municipio del pais ha sido foco de inversionistas
extranjeros para el desarrollo de proyectos habitacionales que sirven como

vivienda secundaria.
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OBJETIVOS

Objetivo general

Analizar el crecimiento del turismo residencial e inversiones extranjeras en

viviendas secundarias en la zona de Juan Dolio y La Romana.

Objetivos especificos

1. Determinar la proveniencia de los inversionistas extranjeros en el pais.

2. Analizar los diferentes factores motivacionales para la inversion de bienes
inmobiliarios en dichas zonas turisticas.

3. Analizar los beneficios como resultado de la actividad de inversion en la
zona.

4. Analizar el impacto negativo como consecuencia de la actividad en la zona.

5. Determinar la estimacién la oferta de alojamientos turisticos residenciales

de la zona.
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MARCO TEORICO REFERENCIAL

e Resefia historica de La Romana, Segun Chandler()

Mas alla del turismo, la industria azucarera es las fuentes econémicas principales
de La Romana. Fue un suefio de aguas negras hasta 1.917 afios enorme cuando
milésimas de azucar fue construido en el borde de la ciudad. El molino de ouvert al
igual que los precios mundiales del azicar comenzé a elevarse, lo que gener6 una
demanda de mano de obra que atrajo a muchos cientos de familias del interior. A
medida que pasaban los afios, La Romana es el centro de la industria azucarera
del pais, posicibn que sigue ocupando hoy dia, que emplea a unas 20.000

personas.

La Romana se mantuvo estrictamente un pueblo de azlcar hasta la década de
1960, cuando llegaron a la compafia del Golfo de Estados Unidos y las industrias
occidentales. Gulf and Western compro el molino de azdcar y también ha invertido
fuertemente en el ganado de la region y las industrias de cemento. Los ejecutivos
decidieron reconstruir la mayor parte del pueblo, el gasto de US $ 20 millones de
dolares en las escuelas iglesias, clinicas, parques, centros recreativos de la ciudad

y las casas de los empleados.

e Antecedentes de las migraciones hacia la Republica Dominicana

En varias oleadas migratorias, a través del arco de las Antillas Menores, desde el
norte de América del Sur, llegaron Amerindios: Guanahatabeyes, Siboneyes y

Arawacos, que a su vez formaron los grupos Ingeris, Subitaneos, Tainos y
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Ciguayos o Macoriges (Colon bautizo estos ultimos con el nombre de Caribes por

su belicosidad). (M. Troncoso Morales, 1990)

e Tipos de migraciones

Segun (Vargas, 2009). El fendmeno migratorio ha adoptado diversas modalidades,
predominantes en épocas distintas de la evolucion social e histérica del hombre,
las principales de ellas son las siguientes: dispersion, invasion, conquista,

colonizacion e inmigracion moderna.

Por otro lado los migrantes se pueden catalogar del siguiente modo: trabajadores
migrantes temporarios (son invitados a laborar en determinado pais durante un
tiempo conciso), migrantes altamente calificados o profesionales (intra firma),
migrantes irregulados (indocumentados o ilegales), refugiados (quienes son
perseguidos o corren peligro en su lugar de origen) y solicitantes de asilo.

(MigracionINternacional y flexibilidad laboral en el contexto de NATA, 1999).

Asi mismo la decision de migrar es el resultado de un célculo racional en el cual
cada individuo compara los costos de la migracién con sus recompensas. Todo
aguel que decida en un momento dado migrar de su lugar de origen, tiene que
analizar todas y cada una de las opciones que tengan presente y saber el costo

beneficio de la decision que tome.(Biriukova, 1970-1999)
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e Migraciones actuales en la Republica Dominicana.

La poblacion de inmigrantes y de descendientes de inmigrantes que residen en
Republica Dominicana asciende a 768,783 personas, representando esta cifra el

7.9 por ciento de la poblacion total que vive en el pais.

De esa cuantia, el segmento poblacional de origen haitiano se sitia en 668,145

personas, y los 100,638 restantes proceden de otros paises.

Los datos fueron arrojados en la "Primera Encuesta Nacional de Inmigrantes en la
Republica Dominicana (ENI-2012)", realizada por la Oficina Nacional de

Estadistica (ONE).

De acuerdo con los resultados, el total del volumen de inmigrantes -sin incluir sus
descendientes- es de 524,632 personas, significando el 5.4 por ciento del total de

la poblacion del pais (9, 716,940 habitantes para el pasado afio).

De ese total, se desprende que 458,233 personas nacieron en Haiti, lo que

representa el 87.3 por ciento de la poblacion de inmigrantes.

Mientras, las 66,399 personas restantes, son originarias de otras naciones,
representando el 12.7 por ciento de la totalidad, "lo que revela el elevado
predominio de los inmigrantes haitianos en el total de los inmigrantes radicados en

el pais".

Respecto al volumen de los descendientes de inmigrantes, la ENI-2012 cuantifica
244,151 personas, representando esa cantidad el 2.5 por ciento de la poblacién

total.
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De esa cifra, 209,912 son hijos de inmigrantes haitianos, y 34,239 hijos de

naturales de otros paises.

Otro detalle es que la mayoria de los inmigrantes son hombres, para un total de

64.4 por ciento, y las mujeres constituyen el 35.6 por ciento(Arias, 2013)

e Turismo Residencial de Andalucia.(Junta de Andalucia Consejeria De

Turismo y Deportes, 2006)

El segmento del turismo residencial constituye una de las parcelas, dentro de la
actividad turistica, mas desconocida, sobre la cual solo existe una informacion
puntual, fragmentada y de caracter irregular. Los Unicos antecedentes con un
cierto grado de generalidad, y que se refieren a un area turistica especifica, son el
Libro Blanco de la Costa del Sol (1989) y el trabajo de la Sociedad de Planificacion
y Desarrollo de la Diputacién de Malaga (1997). Y con ambito territorial andaluz, el

articulo publicado por RAYA, P. (1994).

e Nocion de Turismo Residencial. (Ceballos, 2010)

La expresion «turismo residencial» fue incorporada al debate académico por
Francisco Jurdao en su libro de 1979 Espafia en venta: compra de suelo por
extranjeros y colonizacién de campesinos en la Costa del Sol. El autor se servia
de este término para explicar y criticar los cambios sociales que tenian lugar en
Mijas (Malaga) en la década de los afios setenta a causa de la venta de suelo

agricola, propiedad de campesinos, a empresarios urbanizadores.
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Tras el cambio de propiedad, el suelo era destinado a la construccion de
urbanizaciones turisticas de chalets que eran adquiridos principalmente por
jubilados del norte de Europa. Asi, Jurdao se ha convertido en el autor de
referencia cuando se trata el origen del turismo residencial en Espafia. Sin
embargo, a pesar de ser un concepto que lleva tantos afios en uso, hoy en dia
todavia existe una gran confusion entre los conceptos “turismo de segunda

residencia” y “turismo residencial”.

El Instituto de Estudios Turisticos ha definido el turismo residencial como “la
permanencia del turista de forma prolongada durante periodos vacacionales en un
lugar geogréfico determinado. Estancia prolongada del turista en una vivienda de
su propiedad o en alquiler.” Si bien ambos (turista de segunda residencia y turista
residencial) comparten algunas caracteristicas, hay aspectos que los diferencian.
Estos aspectos son los que inciden y tienen consecuencias mas directas sobre los

espacios turisticos de la Comunidad Valenciana.

e Transmision de inmuebles a extranjeros, (Ariza 2016)

No existe restriccibn alguna a la compra por extranjeros de inmuebles en la
Republica Dominicana ni ha si adquisicion por herencia. Cabe apunta, sin
embargo, que la asociacién de bienes inmuebles dominicana esta sujeta a la ley
dominicana, la cual establece una reserva hereditaria obligatoria n provecho de los
hijos de la persona fallecida, a menos que el extranjero que no residia en la
Republica Dominicana exprese por testamento su voluntad de que rija la ley de su

residencia habitual.

115



Este es un topico importante en el desarrollo de este trabajo, ya que, tocamos el
tema de adquisicion de bienes inmobiliarios que hacen los extranjeros en el pais

con fin de vivienda secundaria.
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DESARROLLO CONCEPTUAL

Este apartado expone la revision de la literatura sobre los temas de turismo,
inversion turistica y turismo residencial, asi como los criterios utilizados para
evaluar el crecimiento de viviendas secundarias y el turismo residencial como

agentes de urbanizacion.

indice marco teérico

1....... Definicion de turismo.

2....... Definicion de urbanizacion

3....... Definicion de viviendas secundarias

4....... Definicion de turismo residencial

5...... Definicion de turista

6....... Definicion de extranjero

Toon.. Aspectos principales del turismo residencial
8...... Tendencia actual del turismo residencial
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1. Turismo

Segun, la (OMT, Organizacion Mundial del Turismo , (2005-2007)). Se define el
turismo como “un fenémeno social, cultural y econdmico relacionado con el
movimiento de las personas a lugares que se encuentran fuera de su lugar de

residencia habitual por motivos personales o de negocios/profesionales.”

2. Urbanizacién

Caracteristica de los procesos de modernizacion, que se refiere al hecho de que la
mayoria de la poblacibn de un pais vive en ciudades. En las sociedades
tradicionales la mayoria de la poblacién es rural, vive en el campo o0 en pequefias
aldeas totalmente vinculadas al ambito agrario. En el proceso de modernizacion
las ciudades se convierten en polos de atraccidbn por varias razones: la
modernizacién de la tecnologia agraria requiere menos mano de obra, por lo que
el campo se vuelve expulsivo; las ciudades, en cambio, plantean una demanda de
mano de obra, por el desarrollo de las industrias, el crecimiento de los servicios y
la racionalizacion- centralizacion de la administracion gubernamental.(Arnoletto,

2012)

3. Viviendas secundarias

Se define como aquella vivienda que se utilizan solamente parte del afio, de forma
periddica o esporadica y no constituye la residencia habitual de una o varias
personas. Puede ser, por tanto, una casa de campo, playa o ciudad que se
emplee en vacaciones, verano, fines de semana, trabajos temporales o en otras
ocasiones. (Eustat)
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4. Turismo residencial

El turismo residencial se puede definir como “la actividad econdmica que se
dedica a la urbanizacion, construccion 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, y que responden a nuevas formulas de movilidad y

residencialidad de las sociedades avanzadas”(Avedoy & Chavez, 2012)

5. Turista

Un visitante (interno, receptor o emisor) se clasifica como turista (o visitante que
pernocta), si su viaje incluye una pernoctacion.(OMT, OMT Entender turismo

Glosario Basico, (2005-2007))

6. Extranjero

Persona que no goza de lanacionalidaddel pais en el que se

encuentra.(ECURED, (2006))

7. Aspectos principales del turismo residencial

El turismo residencial se apoya en dos aspectos principales:

e El tipo de alojamiento turistico: en propiedad, alquilado o gratuito (visita a
familiares y amigos).

e Visitas repetidas o frecuentes al destino turistico.
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8. Tendencia actual del turismo residencial

Las modificaciones en las que se encuentran inmersas las sociedades
occidentales modernas estéan incidiendo en los estilos de vida de sus ciudadanos.
El envejecimiento de la poblacion ligado a un aumento de la esperanza de vida, el
perfil econébmico medio-alto de los extranjeros residentes, la incorporacion de la
mujer al mercado de trabajo, las nuevas estructuras familiares, los intensos
procesos de urbanizacion, la reduccién del tiempo de trabajo, el acortamiento de la
vida laboral, los continuos avances tecnoldgicos, la globalizacion de la economia y
la sociedad de la informacién, el abaratamiento de los medios de transporte, son
algunos de los factores que estan transformando las vidas cotidianas de las

personas que integran las llamadas sociedades post-industriales.

El resultado es el aumento del tiempo libre y de ocio, unas nuevas pautas de
consumo, una mayor atencion a la salud y al cuidado personal y la busqueda de
entornos de mejor calidad. La calidad medioambiental esta cobrando cada dia una
mayor relevancia, hasta el punto de convertirse en un factor determinante para
Ultimo, la ampliacion de segmentos de demanda con gran capacidad de gasto
tiene como resultado el aumento intenso de segundas residencias, las viviendas

de tipo unifamiliar, resorts turisticos-residenciales, etc.
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METODOLOGIA

En funcién de los objetivos expuestos en el presente estudio, se detalla los

procesos metodologicos adaptados al mismo.

Tipo de investigacion

La investigacion que se esta llevando a cabo es tanto, documental, de campo

como descriptiva.

Es una investigacion descriptiva porque en ella se describe de modo sistematico
las caracteristicas de la situacion y area de interés, se han recogido los datos
sobre el tema, y se ha expuesto y resumido la informacién de manera cuidadosa y
luego se ha analizado minuciosamente los resultados, a fin de extraer

generalizaciones significativas que contribuyan al conocimiento del tema.

Es también investigacibn documental ya que, para conocer o descubrir la
problematica la investigacion se ha basado en documentos (libros, articulos,

revistas, periddicos, entrevista...) de donde se recopilara la informacién.

Y finalmente una investigacibn de campo porque intenta comprender una
problematica desde un contexto determinado. Permite mediante el método
cientifico obtener nuevos conocimientos en el campo de estudio que en este caso

las provincias de Juan Dolio y La Romana.
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Métodos

Método deductivo: Este es uno de los métodos utilizados en esta investigacion
ya que se ha llevado a cabo partiendo de informaciones generales y ya luego

aterrizando al tema en si.

Método Inductivo:

En la investigacion que se llevara a cabo se usara por igual el método inductivo
mediante el mismo se observard y registrara los datos, se realizar4 un andlisis de
los observado, se clasificara la informacion y se formulard una derivacion inductiva
que parte de los hechos que permitira llegar a una generalizacién; y la

contratacion de lo investigado.
Método estadistico:

Esté método consiste en una secuencia de procedimientos para el manejo de los
datos cualitativos y cuantitativos de la investigacién. Dicho manejo de datos tiene
por proposito la comprobacion, en una parte de la realidad, de una o varias

consecuencias verificables deducidas de la hipétesis general de la investigacion.

Método Andlisis:

El método de andlisis serad utilizado, ya que, se partirA de un todo,
descomponiéndolo en sus partes o elementos para observar las causas, la

naturaleza y los efectos de la problematica a investigar.

Método sintético:

El método sintético se utilizara, ya que, tras la investigacion se realizaran las

conclusiones de lo investigado.
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Técnicas e Instrumentos

Las técnicas que se utilizaran son la entrevista y la encuesta, la entrevista sera
dirigida a los propietarios de los complejos y viviendas y la encuesta a los

habitantes de la zona.
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ANEXO 3: ENCUESTA

ENCUESTA TURISMO RESIDENCIAL EN LA REPUBLICA DOMINICANA

Estamos elaborando nuestro Trabajo de Grado sobre el Tunsmo Residencial y le
solicitamos disponer de unos minutos de su apreciado tiempo para que nos respondan
esta encuesta que nos ayudara a concluir el mismo. Le agradecemos de antemano su
disposicion.

*Obligatono

1. Edad’

[ J1s20 [ 2025 [ 2530 [ Jao4o [ J4oe0

2. Sexo’

I:‘ Hombre I:‘ Mujer

3. Conoce usted el termino Turismo Residencial? *

[Jsi [no
SI SU RESPUESTA ES NO, TERMINE LA ENCUESTA EN ESTA PREGUNTA.

4. Que entiende usted por Turismo Residencial?

5. Conoce o ha visto promociones turisticas para este tipo de turismo en el pais?
(s [ne
6. Mencione las zonas que conozca que fomenten el desarrollo de este segmento

del turismo en el pais.

7. Mencione el nombre de villa, apartamentoc o complejo que tenga conocimiento

es utilizado para este tipo de turismo.

8. +Mediante que via reservo esta villa, apartamento o complejo?
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ANEXO 4: ILUSTRACIONES

llustracion 8 Dormitorio Complejo Cabarete Morning Brezee.

Fuente: Visita al complejo Cabarete Morning Breeze.

llustraciéon 9 Area de cocina de apartamento del complejo Cabarete Morning Brezee

Fuente: Visita al complejo Cabarete Morning Breeze.
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VI

llustracion 10 Playa rivada del complejo Cabarete Morning Brezee.

Fuente: Visita al complejo Cabarete Morning Breeze.

llustracion 11 Playa privada del complejo Sosua Ocean Village.

Fuente: Visita al complejo Sosua Ocean Village.
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llustracion 12 Parque acuatico del complejo Sosua Ocean Village.

Fuente: Visita al complejo Sosua Ocean Village.

llustracion 13 Iglesia del complejo Sosua Ocean Village.

Fuente: Visita al complejo Sosua Ocean Village.
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llustracion 14 Vista exterior de las habitaciones del complejo Sosua Ocean Village

Fuente: Visita al complejo Sosua Ocean Village.

llustracion 15 Vista exterior del complejo Cadaques.

Fuente: Visita al complejo Cadaques.
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llustracion 16 Area comun del complejo Green Village.

Fuente: Visita al complejo Green Village.

llustracién 17 Dormitorio de apartamento del complejo Green Village.

Fuente: Visita al complejo Green Village.
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llustracion 18 Entrada Frontal del Residencial Casa Linda.

Fuente: Visita al Residencial Casa Linda.

llustracion 19 Visita Parque Nacional del Este
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ANEXO 5: PROGRAMA ANTI-PLAGIO

Dustball Plagiarism Report

Score: 100%

esta estratégicamente planificado v desarrollado en un area aproximadamente OK
rratorio ha adoptado diversas modalidades, predominantes en épocas distintas OK
VIVIENDA SECUNDARIA Y TURISMO RESIDENCIALCOMO AGENTES OK
Crecimiento, desarrollo sostenible v turismo: una vision mulfidisciplinaria OK
iendaciones cree usted oportunas para desarrollar esta modalidad de turismo? OK
wrque los grandes desarrolladores adquieren en enormes extensiones y diseiian OK
mento de turismo ha sido desarrollado. siendo estas viviendas particularmente OK
administradores de casas. edificios. apartamentos, oficinas, naves industriales, OK
srte realizado por la revista International Living's Global RetirementIndex en OK
iendaciones cree usted oportunas para desarrollar esta modalidad de turismo? OK
Cuenta con una actividad turistica que se desarrolla considerablemente v OK
También ofrecen actividades para el entretenimiento como golf, pesca, polo, OK

a los destinos mencionados, encontramos unidades inmobiliarias idenfificadas OK
«Desarrollo. Sustentabilidad ¥ Turismo: Una vision multidiciplinaria OK
Desarrollo. Sustentabilidad ¥ Turismo: Una vision multidiciplinaria OK

destacar, que las viviendas secundarias han incrementado considerablemente OK
Administraciones Puablicas locales deben prestar una mayvor atencion al estade OK
Crecimiento, desarrollo sostenible ¥ turismo: una vision multidisciplinaria OK

do comenzaron a surgir nueves proyectos mas sofisticados con infraestructura OK
cos integrados; urbanizaciones v repartos residenciales turisticos, orientados a OK
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