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Jose luis Zoreda, vicepresidente ejecutivo de Exceltur

ABR.06.051

Existe una “desmesura del ritmo de
crecimiento de las viviendas residenciales

y en menor medida de los hoteles”

En su papel de uno de los
actores mas importantes del
sector turisticos espafiol,
Exceltur se ve directamente
afectado por los efectos y
consecuencias del turismo
residencial. Desde esta
asociacion se ha realizado
un estudio que analiza los
impactos sobre el entorno y
la economia de los modelos
de desarrollo del litoral
mediterrdneo espafiol y

las islas, donde se hace un
profundo andlisis de la oferta
residencial. José luis Zoreda,
vicepresidente gjecutivo de
Exceltur, ha explicado a
HOSTELTUR las conclusiones
del estudio.

Pregunta.- ;Cémo definirian desde Excel-
tur el nuevo modelo turistico que supone el
turismo residencial?

Respuesta.- Nuestro sector usa muchas de-
nominaciones gue inducen a equivocos, entre
¢llos el que se viene etiquetando como nuevo
modelo turistico residencial asoclado al alo-
jamiento en viviendas en zonas turisticas. Lo
relevante no es tanto fa ubicacién de ese tipo de
alojamientos, que no son nada nuevos, sina por
un lado su ritmo de crecimiento, y los efectos
de arrastre de tipo socioecondmico que inducen
segun sean los niveles de gasto, habitos y perfil
de sus usuarios finales; y por otro, sequn sea el
regimen legal de esa oferta residencial cuanda
se cede o arriende a terceros, como le afecta a
la oferta reglada.

A su vez existen dos grandes grupos de pro-
pietariosfusuarios. Unes con un régimen laboral
activo que disfrutan esas residencias un maximo
de 30 dias de vacaciones al afio yfo los fines de
semanay que tienen unos objetivos mas ludicos
¥ propios de comportamientos turisticos. Otras
retirados, atraidos por un mejor clima yfo costes
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de vida mds bajos que pasan largas temporadas,
con unos habitos mas praximos a los de sus
lugares de origen y con un cardcter progresi-
vamente mas asistencial,

P.- ¢Qué diferencias presentan para los
destinos del litoral estos dos perfiles de usua-
rios de viviendas turisticas?

R.- Aguellos que usan sus viviendas a efec-
tos vacacionales, tienen patrones de gasto més
homologables a los de los clientes alojados en
establecimientos hoteleros, o reglados, realizan-
do diversas actividades turisticas, deportivas,
culturales..etc. No obstante, con el tiempo es-
tas conductas cambian y una persona que lleve
yendo 15 afios a un mismo destino, al margen
de donde se aloje, ya no realizara tantas visitas
Yy excursiones,
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Por contra cabe pensar que los habitos de
ocio de las personas que deciden retirarse y vivir
muchos meses al afo en algdn destino turistico
espanol, incluso gozando de un mejor clima y
una buena salud, serdn cada vez mas sedentarios
y cercanos a los de su antiguos habitats. Ello
incide en sus pautas de consumo v la conse-
cuente derrama gue generan en los destinos, 2
l2 par que redunda en la necesidad de multiples
inversiones adicionales en infraestructuras de
sanidad, seguridad... etc.

En resumen esos diversos perfiles de usuarios
induciran a medio plazo escenarios més o menos
turisticos, con distintos efectos socioecondmicos
en los destinos y sus sociedades |ocales, (can-
tidad y calidad de empleo, tipo de actividades,
niveles de gasto, ingresos municipales, trama
microempresarial que generan...). Ello exige un

Abril 2006


Web1
Cuadro de texto
ABR.06.051


riguroso analisis previo para definir las politicas turisticas mas
apropiadas en cada caso y con ese fin Exceltur presentd recien-
temente un estudio sobre 23 destinos del litoral espaiol,

P.- Pero también hay que tener en cuenta los ingresos que
implica la construccion y venta de las viviendas.

R.- En el estudio de Exceltur, por supuesto, se incluyen las
efectos multiplicadores derivados de la construccion, tanto de
viviendas en zonas turisticas como de hoteles. Pero la cuestion a
reflexionar no es esa, sino los diversos efectos multiplicadores a
medio y largo plazo de una y otra tipologia de alojamiento el dia
gue se van las grias.

Para una capacidad de alojamiento similar, los efectos locales
derivados de los metros cuadrados construides, sean para viviendas
opara hotel, son practicamente iguales. Durante su construccion,
ambos tipes de alojamiento aportan al PIB: segun el empleo que
generan, sequn los materiales de construccion que consumen ..,
pero iqué aporta al PIB local la explotacion de los dos tipos de
modelos ¢l dia después de terminarse la construceion?

“% No se trata de una
discusion a favor de Ios
hoteles y en contra del
residencial, se trata de
mirar a largo plazo para
encontrar el equilibrio y
ritmo de crecimiento
mas sostenibles.

Ese dia termina el efecto dinamizador del promotor que se
centra en construiry vender. De ahi, y para gue el [lamado modelo
turistico residencial siga aportando el mismo PIB, basicamente se
deben seguir construyendo més viviendas y consumiendo mds
territorio con las servidumbres que ello conlleva, Por contra, los
alojamientos reglados solo deben abrir y sequir operando e invertir
en la mejora y modernizacion de sus establecimientos.

P.- ¢Esto puede reflejar un enfrentamiento entre hoteleros
y constructores?

R.— Nuestro estudio no busca generar en absoluto ninguna
confrontacion. Lo que se ha buscado son radiografias lo mas cla-
ras posibles de los distintos modelos de crecimiento del litoral
espafiol y las islas para ver como impactan, qué irradian y qué
aportan unas y otras tipologias de alojamiento. No se trata de
una discusion a favor de los hoteles y en contra del residencial,
se trata de mirar a largo plazo para encontrar el equilibrio y ritmo
de crecimiento mas sostenible, que asegure la mayor prosperidad
para la poblacion local.

Es por ello que resulta dificil pasar por alto el desmesurado
desarrollo urbanizador en las costas mediterraneas espafolas y
los dos archipiélagos en la Ultima década v mas especificamente
en los Gltimos tres o cuatro afios. Hasta hace apenas un lustro
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el ritmo de construccion turistica residencial
apenas habia generado polémica, aun a pesar
que a finales de 2003 ya representaban una
capacidad de 11,9 millones de plazas versus las
1,7 millanes de plazas entre establecimientos
hoteleros y atros turisticos reglados.

En resumen, no se trata de una datalla entre
buenos y malos, sino camo corregir futuros
desajustes y la pérdida de rentabilidad so-
cloeconomica a nivel local por un crecimien-
to desbhordante que puede afectar el entorrio
y distorsiona los precios del sector. Ello es asi
en cuanto a |2 desproporeidn que surge entre
tipologias de alojamiento y una sobreoferta de
capacidades, acentuada si Ia residencial se renta
deslealmente en el mercado, que coincide con un
fuerte crecimiento de la oferta en otros paises
competidores emergentesy una contraccion de
la demanda externa hacia Fspafia en términos
de pernoctaciones.

P.- iHasta que punto ha sido tan desme-
surado el desarrollo urbanistico en las zonas
turisticas de Espafia?

R.- Entre el afio 1999y 2004 se construyeron
en el litoral espaniol v las islas mas de 1.300.000
viviendas turisticas. En 2005 se construyeron
en Espafia 800.000 viviendas, las mismas que
en Francia, Alemania y en Reino Unido juntos.
De ellas, unas 200.000 lo fueran en el litoral y
homologables a viviendas de potencial uso turis-
tico. Ademas hay que considerar que para 2006
nay otras tantas viviendzs previstas y quizas
lo més natable es que nuestro estudio detectd
gue todavia queda suelo calificado en las costas
espanolas, como para construir tres veces mas
de lo que ahora se ha construido,

Esta es la desmesura del ritmo de crecimien-
to de las viviendas residenciales y también en
mucha menor medida de los hoteles, que im-
plica a su vez mds y mayores inversiones y
costes en la prestacion de servicios municipales
Otros aspectos desfavorables a sefialar son la
progresiva superacion de los limites de carga y
saturacion de algunos destinos costeros nada
acordes a las expectativas de unos turistas con
mayores opciones, cada dia mas sensibles y
exigentes con el entorno y su autenticidad,
tal como corroboran los muy recientes estu
dios de Turespana en tres grandes mercados
europeos.

P.- jEste crecimiento puede ser un re-
flejo de un cambio de la demanda que esta
dejando de lado los hoteles a favor de las
viviendas turisticas?

R.- No hay verdades absolutas ni reglas ge-
nerales. Es cierto que hay zlgunos sectores de

12

la clientela, que en la curva de maduracion de
sus preferencias, sobretodo a partir de una cierta
edad, se plantean adquirir una vivienda como
opeion de alojamiento en vacaciones o previen-
do su retiro. No obstante ello no significa que
no haya otros nichos de turistas que prefieran
alojarse en hoteles u establecimientos reglados
(zpartamentos turisticos, camping..etc) o ten-
gan la necesidad de hacerlo por falta de capaci-
dad inversora. En suma el hotel, ni remotamente
es una tipologia de alojamiento a extinguir.

P.- ;Qué puede provocar entonces tal cre-
cimiento inmobiliario?

R.- Por un lado las indudables presiones e
demanda de propietarios finales junto a otra
presion mas especulativa e institucional que
subsiste por falta de mejores alternativas de
ahorro o inversién. Por otro la problematica
financiacion de los municipios turisticos espo-
lea la adjudicacion de licencias de construccion.
Los municipios a corto plazo se deslumbran por
los ingresos de las licencias y olvidan las ser-
vidumbres y sobrecostes que les generaran a
largo cuando se les exigira prestar muchos mas
SErvicios urbanos.

Dado que en muchos de los destinos del |i-
toral esas viviendas residenciales se usan muy
estacionalmente, la poblacion fija durante el
afio es muy baja. Ello ni estimula un tejido mi-
croempresarizl que cree empleo sostenido, ni
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actividades econdmicas permanentes de las que
se pudiesen derivar impuestos u otros ingresos
locales. Son municipios que se ven obligados a
otorgar masy mas licencias para cubrir el déficit
de servicios causado por lo ya construido y asi
sucesivamente: una pescadilla que se muerde,
cada vez mas, la cola,

P.- ;Qué salidas ve Exceltur a una situa-
cién como esta?

R.- No hay formulas magicas. Cada desti-
no turistico tiene un atractivo y una situacion
competitiva distinta. Nuestro estudio recoge
26 radiografias de otros tantos municipios que
reflejan cerca del 30% de todo nuestro litoral,
En €l se brinda una informacion de referenciz
muy detallada sobre los distintos modelos de
especializacion y desarrollo y sus defectos a
medio y largo plazo por los que un municipio
turistico puede optar.

5in perjuicio sobre que Iz construccion es
motor clave para la economia en general, ase-
gurar el atractivo sostenible de algunos destinos
turisticos puede requerir en algunos casos ralen-
tizar la obra nucva, enfocarse masa recanvertir
integralmente lo obsoleto, a invertir en dotacion
de infraestructuras y a cuidar v diversificar sus
equipamientos de ocio y tipolagias de aloja-
miento. En suma ordenar el territorio con una
nueva vision y unos posicionamientos compe-
titivos predeterminados mas consensuados a
nivel local.

P.- La proliferacion de viviendas turisticas
también ha provocado un aumento de los al-
quileres turisticos de manera no reglada...

R.- Tanto las autoridades de Baleares como
las de Cataluna y Andalucia ya han hecho un
llamamiento para que la LAU pueda regular
el uso de la vivienda turistica residencial. Un
establecimiento reglado tiene una plantilla,
afronta maltiples costes, pasa diversos tipos de
inspecciones (sanidad, sequridad..). La vivienda
residencial puede alquilarse sin garantias v en
muchos casos, sin declarar al fisco. Eso es clara
competencia desleal.

De ahi que deben existir unas reglas para
que esa inmensidad de alojamientos turisticos
residenciales tenga un control y se homologue
su régimen competitivo al que tienen que cum-
plir los establecimientos reglacios. Aun asi para
asegurar una rentabilidad socioecondmica sos-
tenible se debe modular el ritmo de crecimiento
constructivo, para minimizar entre otros aspec-
tos los desfases entre |a oferta y la demanda de
alojamiento.

Texto: Carlos Alvarez
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