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AMENAZAS PARA EL MODELO TURISTICO
La segunda residencia lastra la rentabilidad del turismo en la
Costa Blanca

Cada plaza turistica en la Comunidad Valenciana produce 2.000 euros al
aiio, la cifra mas baja de las 5 autonomias de sol y playa

F. J. BENITO

El peso que ha adquirido el turismo residencial -legal y alegal- en la oferta de
alojamiento de la Comunidad Valenciana -80% en la Costa Blanca- provoca que la
rentabilidad de sus plazas turisticas sea la peor en el conjunto de la cinco
autonomias turisticas de Espafia. Cada una de las casi 2,8 millones de plazas (sélo
un 11,5% regladas) produce un media de 2.026 euros al afio, la tercera parte que,
por ejemplo, Baleares que, curiosamente, cuenta sélo con un tercio de la oferta de
la Comunidad Valenciana, segun refleja un estudio de la patronal hotelera de la
Costa Blanca (Hosbec) que se debatio en la pasada edicion de la feria Urbe,
especializada en la segunda residencia, de Valencia.

Javier Garcia, vicepresidente de Hosbec y ponente del informe, reclamé en el debate
en el que participd representando a los hoteleros alicantinos, varias medidas para
invertir la situacién. Limitar el crecimiento en la costa de la que los empresarios
consideran «oferta ilegal», la puesta en marcha del denominado modelo «Florida» -
grandes «resorts» que combinen plazas de hoteles y apartamentos pero declaradas
ante la Administracion- y la construccién de los «condo-hoteles», establecimientos
similares, por ejemplo, al aparhotel Melia de Alicante, donde las habitaciones tienen
sus propios propietarios, aunque el hotel se gestione de forma profesional e
independiente por una empresa.

El informe de los hoteleros, basado en informacion obtenida, entre otros, del lobby
empresarial Exceltur y el Instituto Nacional de Estadistica, ofrece datos generales
sobre la infraestructura de alojamiento turistico de la Comunidad Valenciana y, mas
al detalle, demoledores en cuanto a municipios concretos, como el caso de
Torrevieja, que siendo la localidad con mas plazas turisticas de Espana -247.531-,
éstas producen la paupérrima plusvalia de 431 euros al afo. La causa no es otra que
el excesivo protagonismo de la oferta residencial que representa un abrumador
97,9% de total de plazas de alojamiento. La facturacion turistica de Torrevieja
ocupa el puesto 22 entre la de los 26 principales municipios turisticos espafioles con
un total de 106 millones de euros al ano. Muy lejos de los 2.360 millones de euros
de San Bartolomé de Tirajana -el municipio canario es el que mas ingresa de Espaia
con sblo 118.378 plazas-; los 1.333 millones de Calvia; los 1.122 de Adeje; los 934
millones de la bahia de Palma de Mallorca o los 853 millones que factura, por
ejemplo, Benidorm.

La capital turistica de la Comunidad Valenciana ocupa el quinto puesto en el ranking
de facturacion turistica por encima de Marbella o Torremolinos pero su oferta global
de alojamiento también aparece lastrada por el empuje del turismo residencial, que
representa el 58,8% de sus plazas.
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Javier Garcia, vicepresidente de Hosbec y defensor de la postura de los hoteleros en
la feria, tiene claro que «hoy por hoy las plazas regladas y, sobre todo las hoteleras,
son las que mas ingresos producen y mas valor de arrastre generan en el destino
por la sencilla razén de que los trabajadores de este sector compran pisos, entran a
los supermercados, en definitiva consume. La construccion residencial estd muy bien
durante los afos que dura la construccion de la urbanizacion y da trabajo. Después
se acabo».

Sobre la incidencia que tiene la oferta residencial en los precios bajos y, por ende,
en la caida de las rentabilidad por plazas, Garcia admite que «la oferta no reglada
baja los ingresos medios y canibaliza la otra oferta que, ademas, tiene que ajustar
tarifas para competir». El vicepresidente de Hosbec apostd por mantener la
construccion residencial «pero en el interior, hay que quitar presion a la costa y no
masificar el litoral».

Desde Hosbec y la patronal hotelera espanola -Cehat- se apuesta también por la
modalidad del condo-hotel que ha caudado furor en Estados Unidos pero sigue
siendo bastante desconocida en Espaia. Uno de los retos del sector hotelero es,
para Javier Garcia, atraer la gran demanda que hoy se dirige a la compra de
segundas residencias en el Mediterraneo. Los expertos en gestion inmobiliaria
calculan que hasta 2010 la demanda de vivienda turistica crecera en Espafia una
media del 3,5% anual, lo que provocara que los promotores intentan lanzar cada
afo al mercado nacional unas cien mil viviendas y la Costa Blanca es junto a la
Costa del Sol el primer foco de atraccion en la peninsula.

El perfil del comprador es, paraddjicamente, el mismo que el del turista que hasta
hace dos o tres afos habia viajado hasta la provincia en un paquete organizado por
un tour operador. Es ahi donde aparece la figura del condo-hotel, que surgié con
fuerza en los afios setenta y mediados de los ochenta pero no mantuvo su
crecimiento. Un inversor compra la habitacion del hotel con derecho a disfrutarla
durante tres o cuatro semanas al afio. El resto del tiempo la plaza es explotado por
una empresa que, ademas, garantiza el retorno financiero sobre la inversion.

Esta figura comienza a desarrollarse con fuerza en la Costa del Sol, Cadiz y la Costa
Daurada y aparece como una via de oportunidad para destinos maduros «o
alternativa a la masiva construccion que después ejerce de competencia desleal con
las plazas regladas. Es necesario combatir esta practica y es lo que proponemos
desde Hosbec. La verdad es que los promotores no han recibido mal la idea»,
explicd Garcia.





