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Nuevos productos o la aparicion de competencia desleal son algunos de los efectos
secundarios del turismo residencial en Espafia

La estela del turismo reside_ncial |

Desde que Espania se convirtio en
un destino turistico de masas, son
muchos los retos a los que se ha
tenido que enfrentar para mantener
su posicion en los puestos de
cabeza en Europa. Desde hace un
par de afios el turismo residencial
ha visto crecer su importancia en
nuestro pais, lo que ha provocado
multitud de efectos secundarios
que afectan a todos ¥ cada uno de
los segmentos turisticos. Ahora es
el momento de evaluar qué aporta
este tipo de turismo a nuestro pais,
vy estudiar las consecuencias que
se derivan de su implantacion y
crecimiento en Espaiia.

El mundo del turismo es una red en la que
cualquier cambio en uno de sus elementos
afecta de una manera u otra al resto del sec-
tor. Hablar de turismo residencial resultaria
muy facil si nos centrasemos Unicamente en el
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negocio de comprafventa de bienes inmuebles
en las zonas turisticas. Sin embargo resulta im-
posible conocer verdaderamente lo gue supone
este ambito del turismo para Espaiia si no se
analizan las diversas figuras que surgen para-
lelamente y su relacion can otros modelos.

Una de las consecuencias que mas esta afec-
tando al sector es el uso que se da a las vivien-
das vacacionales cuando el propietario no las
esta utilizando personalmente. La puesta en e
mercado de alquiler de estas residencias sin que
estén sometidas a ningln control o legislacion
esta provocando que se multiplique Iz oferta
ilegal de alojamiento en muchos destinos. Los
hoteleros y los apartamentas turisticos son los
primeros afectados, pero si se amplia el campo
de estudio, tanto el resto de |a oferta, como las
administraciones locales se ven perjudicadas
por esta practica.

Es por esto por lo que resulta imposible
separar, tanto el alquiler de apartamentos y
villas turisticas, como a actividad hotelera, del
turismo residencial. En esta linea no hay que
dejar de estudiar la normativa, o en este caso
la falta de la misma, existente para regular

HostelToy

esta actividad concreta. Cada vez son mas las
voces que reclaman que se haga una excep-
cion a |z Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU)
que permita que a las comunidades auténomas
puedan regular el alquiler con fines turisticos
de residencias. Es en este vacio legal donde
han surgido situaciones en las que inmobilia-
rias proponen @ sus clientes, principalmente
a los extranjeros, la compra de una vivienda
y la posibilidad de alquilarla a otros turistas
mientras no la ocupen, de manera a cubrir los
gastos de |etras.

Logicamente esta situacion ha surgido de
una demanda creciente de alojamientos en
zonas turisticas. El interés por parte de los
visitantes de tener una propiedad ha llevado
al desarrollo y evolucién de figuras turisticas
ya conocidas v utilizadas desde hace tiempo.
Por ejemplo, los condohoteles, o a posibilidad
de adquirir en propiedad un alojamiento que
se gestiona de manera hotelera, permiten a
los turistas ser propietarios de su alojamiento
y al mismo tiempo mantener una estructura
econdmica y de empleo en destino permanente.
Esta ha sido una de las posibilidades que han
surgido para dar salidz a la demanda, com-
patibilizando lo residencial con el alojamiento
tradicional.

La urbanizacién de los destinos también ha
sufrido cambios espectaculares con el boom
de las viviendas turisticas. Lo que para los pro-
matores resulta una mina de oro, para otros
colectivos se trata de una saturacién de las
costas que pasard factura. En resumen, el tu-
rismo residencial, mucho mas que limitarse a
las propias viviendas, cobra importancia en la
multitud de consecuencias que acarrea.

Texto: Carlos Alvarez

Abril 2006


Web1
Cuadro de texto
ABR.06.050


y la motivacion

REPO

Tres elementos determinan la tipologia: la propiedad, la territorialidad de la renta

El turismo residencial se “aloja” en
la indefinicion

El alojamiento en segundas
residencias es una modalidad poco
estudiada, a la que no sc Ic habia
dado importancia ya que el interés,
la planificacién de las estadisticas
y las politicas turisticas se han
centrado en el “turismo hotelero”,
provocando una importante
subestimacién del “turismo no
hotelero”. Mucho menos pensar en
una definicidn.

Sin embargo, con el creciente
incremento de la demanda, la oferta
pareciera haberse disparado, en
algunos casos sin control o reglas,
derivando el fendmeno en las mas
disimiles situaciones: propietarios
que se desconocen pero comparten
propiedades, reconversién hotelera
forzosa de hoteleros que pasan

a "no hoteleros” por cuestiones

de supervivencia y formas tan
entremezcladas como difusas de
propiedad y uso que dificultan su
reglamentacion, las estadisticas y
una clara definicion.

El concepto de “turismo residencial” todavia ge-
nera mucha confusion, ambigledad y controversia
entre actores de la industria turistica espariola.

Un grupo de investigadores de la Universidad
de Malaga establecieron una serie de criterios,
partiendo de la definicion genérica de turismo,
de la OMT. Para ellos, es una tipologfa turistica
plenamente identificable: es un "visitante” que
se desplaza a un lugar distinto al de su entorno
habitual, condicion aplicable tanto a los turistas
extranjeros como a los nacionales residentes en
una localidad distinta a la del destino turistico,
siempre que el desplazamiento signifique un
cambio de Ia unidad territorial administrativa
minima, es decir, de municipio. Ademas, perma-
necen por un periodo de tiempo, utilizando un
alojamiento privado, en régimen de propiedad
o alquilada.

Hay turistas residenciales gue pasan tan exten-
s0s periodos en el destino, considerados resientes
de hecho. Sin embargo, un elemento inequivoco
para sequir considerandolos turistas residenciales
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es que ¢l origen de |a renta de estas personas
se encuentra en el pais de procedencia, o fuera
del municipio del destino, en el caso de los na-
cionales.

Por lo tanto, el motiva principal de Iz visita, para
el turista residencial, es distinto al de ejercer una
actividad remunerada en el destino turistico y, tal
como ponen de manifiesto sus largas estancias,
busca, ademds del ocio, una cierta calidad de vida
que identifica con el lugar elegido. Aunque pueden
presentarse otros motivos, como visitas a garien-
tes y amigos, negocios o asuntos profesionales,
tratamientos de salud, etc.

Hoteleros y no hoteleros

Por su parte, José Manuel Galindo, presiden-
te de la Comision de Turismo Residencial de |a
Asociacién de Promotores y Constructores de
Espana (APCE), apunta que, en principio, turismo
residencial es todo aquel turista que, como forma
de alojamiento, utiliza una vivienda, en sus dife-
rentes categorias. “Es determinante su alojamiento
no hotelero, pudiendo ser una vivienda propia, o
alquilada, de un particular que aloja turistas, Este
alojamiento puede ser temporal o continuo, pero
sigue siendo un turista residencial porgue recipe
la rentas en su pais de procedencia, aungue viva
todo el afo agui”.

Galindo sefala que la vivienda compartida v
de propiedad compartida son sistemas de uso de
la vivienda donde la gente compra una propiedad
para un uso temporal, los muy de moda “time
sharing”, teniendo derecho determinado tiempo al
ano. "Lz propiedad estd asociada a la temporalidad.
Si se fracciona por semanas del afio -¢l precio
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suele ser diferente, de acuerdo a la época del afio
adquirida- de alguna forma se es propietario de
una cincuentava parte de la vivienda", Hay una
reglamentacion para este tipo de propiedad.

Destaca que este sistema permite un mejor cos-
te para aquellos gue no se animan a comprar una
vivienda para solo utilizarla unos dias al afio, pero
no quieren alojarse en un hotel. Otras la adquieren
como inversion. Hay empresas que se encargan del
mantenimiento y de realquilar 2 terceros, cuando
€S Una inversion.

Galindo advierte que estas formas de propiedad
se confunden con formas de explotacion hotelera
alternas, pero lo que define si es o no turismo
residencial es el hecho de que el turistas sea pro-
pietario o el propietario que se lo alquila sea un
particular. "Cuando tienes derecho a su disfrute
determinado tiempo pero es patrimonio de una
empresa gue le saca una rentabilidad, eso pasa
a ser otra forma de explotacidn hotelera, no es
propiedad compartida”.

Lo mismo sucede con los resorts, candohoteles
oapartoteles. "Son organizaciones mas amplias de
alojamientos turisticos en donde hay una serie de
servicios vinculados 2 esta explotacian. A veces se
adguiere el derecho al disfrute una semana al afio,
inclusive, en distintos destinos turisticos asocia
dos, pagando cuotas anuales fijas, pero no se es
propietario. Es una forma complementaria de la
explotacion hotelera",

Ahora, sila propiedad de ese establecimiento se
dividiera, aunque fuese vinculada a una tempora-
lidad, cada uno de los propietarios formaria parte
de la tipologia de turismo residencial”.

Texto: Diana Ramon



Un recuento muy complejo

La alegalidad en la que se mueve el turismo residencial obstaculiza su computo

Existen numerosos estudios sobre el tema, pero
contabilizar el volumen exacto de turismo

~ residencial que se produce en Espafia es muy
dificil. Se puede cifrar, aproximadamente, el
numero de viviendas destinadas a segunda
residencia, pero no la gente que pasa por ellas,
Y4 que en caso de ser alquiladas con fines
vacacionales, ese arrendamiento no se encuentra
regulado. Actualmente se trata de una oferta
alegal, por lo que no toda ella sale a flote.

La Encuesta de Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur) de
2005 refleja que de los 55,6 millones de turistas extranjeros que nos
visitaron el afio pasaco, 20,4 millones se hospedaron en alojamientos
extrahoteleros. Dentro de esta categoria, la casa propia y de familiares o
amigos fue |a tipologia mas utilizada, al ser elegida por 12,3 millones de
visitantes. También fue la que mas crecid con respecto a 2004, al hacerlo
en un 10,5%. Los datos del Instituto de Estudios Turisticos muestran
ademds que 4,4 millones de turistas internacionales alquilaron una
vivienda para pasar sus vacaciones, un 100 mas que el ano anterior.

Estas cifras pueden servir para hacernos una ligera idea de lo que
€5te segmento turistico supone para nuestro pais. También el nimero
de segundas residencias que hay contabilizadas. | presidente de |2
Comision de Turismo Residencial de la Asociacién de Promotores y
Constructores de Espafia (APCE), José Manuel Galindo, asegura que el
pargue de viviendas es de unos 23 millones, de las cuales un 18% son
secundarias, "para pasar las vacaciones'. De éstas, algo mas de la mitad
pertenecen a esparioles y el resto 3 extranjeros. Galindo afade que en
el nimero de domicilios vacacionales ha estado aumentado a razon de
180.000 unidades al afio. Segun sus estimaciones, ese crecimiento se
reducird a lo largo del préximo lustro, produciéndose de aqui a 2010
un aumento anual de 150.000 viviendas.

Masificacidn del litoral

Por su parte, Exceltur también ha intentado registrar esta modalidad
turistica. £l informe ‘Impactos sobre el entorno, la economia y el empleo
de los distintos modelos de desarrollo turistico del litoral mediterraneo
espanol, Baleares y Canarias', elaborado entre la asociacion y la con-
sultora Deloitte, asegura que la oferta residencial “con potencial uso
turistico” es en Espania de 5,3 millones de plazas, frente a los 1,6 millones
de "alojamiento turistico reglado”. En este iltimo concepto se engloban
hoteles, apartamentos turisticos, campings y casa rurales. Fl estud i0, que
recoge datos de hace tres afios, analiza 26 municipios turisticos “muy
significativos”, porque "representan el 279% de |a oferta de sol y playa”
de la costa mediterrdnea v los archipiélagos, una zona considerada
"foco evidente de la mayor parte de este tipo de turismo”.

Segun el documento, entre 1991y 2003, dentro de Ia “intensa tenden-
cia a construir viviendas en el litoral, aguellas dedicadas a uso turistico
se han incrementado” casi un 30%, lo gue supone 1,2 millones de nuevas
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plazas. Esto se debe a diversos factores, entre los que se mencionan "el
fuerte incremento de la demanda” motivada por las aerolineas de bajo
coste y “la insuficiencia financiera de los ayuntamientos turisticos”.

En cuanto a 2004, afirma que "se volvié a batir el récord de viviendas
iniciadas en las provincias del litoral mediterraneo y lasislas, con 400.000
nuevas unidades, habiéndose cerrado el afio con un total de 276.000
viviendas finalizadas, lo que representa en ambos casos los mayores
registros de los Gltimos seis afios”, También recoge una proyeccion de
futuroy destaca que existe suelo calificado urbanizable suficiente para
triplicar el niimero de plazas de alojamiento existentes en | costa. “Asi,
|a capacidad potencial de acogida de los municipios pasaria de los 13,6
millones de personas en que se encuentra actualmente a mas de 40
millones”, concluye.

Para realizar esta investigacion, sus autores han equiparado el nimero
de viviendas de potencial uso turistico a "la oferta turistica propiamente
residencial”, considerando como tales aquellas que sus duefios esti-
pularon como sequndas residencias, las gue se encontraban vacias en
el momento de elaborarse el Censo en el afio 20010 las que estdn en
zonas turisticas y tienen “las necesarias condiciones para ser ocu padas
por turistas”. Se ha considerado que cada una cuenta con tres plazas,
aungue reconocen que se trata de un valor que estd “muy por debajo
del empleado por otros trabajos”.

No obstante y en |a linea de lo comentado al principio, el estudio
reconoce que "la oferta turistica residencial es una tipologia de dificil
aproximacion porgue no hay informacién oficial actualizada sobre el
parque de viviendas con un potencial uso turistico y se carece de cono-
cimientos exactos de cudles son utilizadas realmente como tales”.

Texto: Araceli Guede
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