PRESENTE Y FUTURO
DE LOS APARTAMENTOS TURISTICOS

Por

Francisco Soriano Frade

Antecedentes,

Casi se puede asepurar que el Apartamento se ird convirtiendo en
la vivienda familiar de las ciudades, en un future inmediato. La alwm
valoracién que alcanzan en las mismas los rerrenos v el coswo cada
ver mds elevade de la construccidn, han traldo como consecuencia la
limitacién del espacio habitable en las viviendas vy una mayor fun-
cionalidad en su distribucién v servicios, que ird acentudindose hasta
llegar, salvo contadas excepriones, a la edificacidn de blogues de apar-
tamentos urbanos, con la dnica diferencia entre ellos del mayor o
menor nimero de personas que puedan albergar, teniendo ademds el
aliciente, sobre las actuales viviendas, sean en renta o propiedad, de
una gran reduccidén en los gastos generales de mantenimiento.

Pero no es a ese tipo de apartamentos a los que me voy a re-
ferir en este trabajo, afn cuando cierto nimero de ellos se verdn
aludidos por su especifica finalidad, dado que el problema afecta es
pecialmente a los urbanistas v planificadores que se encargarin de con-
figurar las nuevas ciudades, sino a los situados en las mds destacadas
zonas turisticas de Espafia v que, por su desorbitada proliferacidn e
inadecuada explotacidn, han legado a plantear un grave problema para
el ordenado desarrollo turistico v, en especial, al alojamiento de este
signo,

De todos modos, la difusién en Espafia del vocablo Apartamento,
en su acepcidn de vivienda reducida, pero completa para hacer posible
en ells la vida familiar v hogarefia, corresponde al turismo, dado que
esta palabra no era habitusal hace veinte afios, v si ha tomado carta
de naturaleza entre nosotros, haciéndose usual a todos los espafioles,
ha sido debido a su gran aceptacion ¢ inicial desarrollo en el am-
biente turistico, que la encauzd como uma nueva modalidad de aloja-
miento,

49



G670 ESTUDIOS TURISTICOS

Se puede dar como fecha inicial aproximada de la puesta en marcha
de este nuevo sistema de alojamiento la segunda mitad de la década
de los cincuenta, cuando iniciado en Espana el despegue econdmico,
coincidente con el grado de madurez que ya alcanzaba el desarrollo
turistico en nuestra patria y, a mayor abundamiento, el consiguiente
aumento del nivel de vida en determinados sectores sociales, comenzi
con cierta timidez por parte de decididos promotores v urbanizado-
tes la construccidn de apartamentos en las zonas de mds porvenir tu-
ristico, que al ser agrupados en bloques facilitaron la oportunidad de
hacer una oferta tentadora para el posible comprador de clase media,
quien, a cambio de unos desembolsos muchas veces en ventajosas con-
diciones econdmicas, se podia convertic en propietario de un aparta-
mento situado en un lugar de gran atractive v porvenir, que reunia,
ademds, unas condiciones optimas para pasar las vacaciones familiares
e incluso los fines de semana, consiguiendo de esta forma ver conver-
tido en realidad el suefio, hasta entonces casi utdpice, de alcanzar
la posesidn de esa segunda casa, de la que tenla noticlas era realidad
dnicamente en algunos paises extranjeros muy desarrollados.

El éxito que acompaiid a estas primeras operaciones animd no tan
solo a los iniciales promotores, viendose cdmo se seguia su ejemplo
especialmente en todo el litoral turfstico, gque hizo se multiplicara
la construccidn de blogues de apartamentos.

Ya iniciada la década de los sesenta y con muchos miles de pro-
pietarios de apartamentos, que observaban a su vez el vertiginoso
crecimiento de la afluencia turistica que se producia a su alrededor,
el afan de lucro puso en algunos de ellos la inicial tentacidn de de-
jarse deslumbrar por las ofertas que recibian en plena temporada,
bien de particulares e incluso de algunas empresas turisticas, de al-
quilar su apartamento, con el aliciente de ser una actividad no con-
trolada por la Administracién en sus diversas facetas fiscal v turistica,
con lo cual el rendimiento, caso de conseguir sucesivos arrendamientos,
podia considerarse francamente remunerador.

La constante curva de ascenso a lo largo de afios sucesivos del
mimero de propietarios de apartamentos ubicados en zonas turisticas,
va cifrados en decenas de miles, hizo tambalear en muchos de ellos
la primitiva idea de conservar ese refugio para el exclusivo uso fa-
miliar, pucs aungue se cumpliese el pasar en ellos uno o dos meses
de wverano, los dicz meses restantes permanecian cerrados con dos
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graves inconvenientes; el estropearse por falta de uso, muy especial-
mente los situados cerca del mar, v el producir gastos que aunque
fuesen pequefios eran constantes. Con ello fue creciendo ¢l mimero de
loz que optaron por el cada ver mds tentador aliciente, al menos en
teorfa, de dedicarlo, permanente ¢ parcialmente, al arrendamicnio 1u-
ristico.

El Ministerio de Informacidon v Turismo no podia estar al margen
de la importancia que iba adguiriendo esta nueva modalidad de aloja-
miento turistico, que con todos los defectos de su inicial planteamiento
estructural, no dejaba de significar una nueva oferta de muchos miles
de plazas, que con unas modalidades especificas iban a complementar
muesira ya consolidada v bien acreditada Hoteleria, v asi, ¢l 17 de
enero de 1967, fue promulgada la Orden ministerial que aprueba la
Ordenacién de los Apartamentos y otros alojamientos extra hoteleros,

Esta Reglamentacidn vino a poner un poco de orden en la situa-
cidn hesta entonces, un tanto cadtica seglin venia desenvolviéndose,
tanto en sus aspectos juridico v administrative v en cuanto a su fina-
lidad como alojamiento especifico, consiguiéndose con ella varios logros
fundamentales.

El primero, su reconocimiento como ¢l alojamiento apto para in-
corporar al trdfico turistico un determinado sector social muy impor-
tante, que sélo en el apartamento puede realizar sus tres aspiraciones:
desplazarse en sus vacaciones a un lugar atrayente distinto al de su
residencia habitual; poderlo hacer en condiciones econdmicamente
accptables para el presupuesto familiar, v continuar en cstas circuns-
tancias haciendo la vida hogarefia v familiar.

El segundo, la clasificacién en categorias de acuerdo con los servi-
cios e instalaciones, dando lugar con ello a que las tarifas, libremente
determinadas por sus propietarios, vayan sjustindose en el futuro,
clarificando de este modo la oferta.

La implantacidn de un contrato ripo, es el tercer logro, ya que
venia a poner fin 2 numerosas modalidades de contratacion que pertur-
baban, en la diversidad de competencias v opciones, el acceder al uso
v disfrute de este hospedaje.

Por dltimo, configura la Reglamentacion la prestacion de unos
servicios complementarios que hagan mds atrayente este tipo de aloja-
miento turistico v que es donde radica fundamentalmente la diferencia
con el simple arrendamiento de una vivienda amueblada,
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Situacion actual.

A grandes rasgos hemos recogido en los pdrrafos anteriores v de
la misma Ordenacidén de Apartamentos, especialmente de su exposicitn
de motivos, estos puntos esenciales, suficientes para construir con ellos
la base inicial de su lanzamiento, que han tropezado en la prdctica
con el viciado enfoque de explotacidn por parte de los empresarios, lo
que no permite su normal desarrollo.

Asi, tenemos como su principal enemigo la atomizacién de la pro-
piedad de estos apartamentos, lo cual, en si, no constituye un obs-
ticulo, siempre v cuando no coincida esta dispersion con el nGmero
de Ias empresas que los administran y que hace imposible su adecuada
comercializacidon. Sin perjuicio de tratar mids extensamente este punto,
citaré el hecho, con datos de la Guia Oficial, de un blogue de apar-
tamentos situados en una de las mds destacadas zonas ruristicas, en
el que 108 de sus apartamentos son propiedad de doce empresas -
risticas diferentes, en una amplia gama que va desde tres empresas
con un apartamento, cuatro, con dos y ofras con un mimero varishle
de ellos hasta completar la docena. Estin clasificados en tres catego-
rias diferentes, dato que figura en la casilla correspondiente a cada
empresa, y, para completar el cuadro, siete apartamentos de la misma
capacidad y caracteristicas,clasificados en la misma categoria, aungue
sean de distintas empresas figuran con precios diferentes para cada
uno de ellos, ;Cabe mayor anarquia?

Este caso, que se repite con demasiada frecuencia en la Guia de
Apartamentos, me lleva a establecer una comparacidn que, con las
salvedades correspondientes, deseo exponer. Supongamos Ja existencia
utdpica de un Hotel Residenciz de 100 habitaciones, en el que estas
pertenecieran a distintos propietarios v por afadidura se hubiesen le.
galizado, al igual que el bloque de apartamentos antes citado, por doce
empresas turisticas representativas de los diferentes propietarios se-
min el mimero de habitaciones que poseyeran, asignandndolas categorias
de cuatro, tres v dos estrellas y un surtido variado de tarifas para cada
una de las categorias y en habitaciones con los mismos servicios: gse-
ria posible su normal funcionamiento? Dejando aparte la desorientacidén
del cliente ante la habitacién, categoria o precio que mds le conviene,
queda enfocado el problema desde el absurdo de las empresas que con
doce organizaciones distintas tienen que realizar todas las operaciones
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comerciales que podria efectuar una sola con gran simplicidad y sobre
todo con mayor rentabilidad.

En la multiplicidad de empresas radica uno de los grandes proble
mas de la actual sitwacidn de los apartamentos y su inadecuada co-
mercializacidn, pues es completamente imposible que esa multitud de
pequefios empresarios, como veremos mds adelante en el andlisis es-
tadistico, puedan resolver con eficacia su labor de promocidn, dotarlos
de adecuados servicios, disponer de la mds elemental organizacidn, et-
cétera, ¥ asi tienen que caer necesarfamente en manos de intermedia-
rios que, salvo contadisimas excepciones, no son empresas turisticas,
limitdndose a facilitar el arrendamiento de un apartamento como lo
podrian hacer de un piso amueblado o una villa, cosa Ficil para quien
dispone de una abundante oferta v de una organizacién comercial
eficiente.

Por otra parte, las cada vez mds numerosas ingerencias gue se van
produciendo dentro de este campo, contribuyen a desvirtuar la imagen
del apartamento tal como tiene gue concebirse, como una entidad
propia perfectamente diferenciada de los otros tipos de alojamientos
turisticos, origindndose tal situacidn, en muchos casos precisamente por
otias empresas turisticas, que sdlo ven en el apartamento un medio
para conseguir mayores beneficios. Me refiero, en primer lugar, a de-
terminados hoteles que tienen situados sus establecimientos en las
zonas de mds demanda turfstica v no quieren desperdiciar la ocasidn de
aumentar la capacidad de su Hotel o Pensidn en los meses punta v
arriendan en las inmediaciones de su establecimiento vn determinado
nimero de apartamentos con lo que incrementan el mimero de sus
clientes, que figuran en pensién completa, ya que se trasladan del
aanexor al establecimiento principal para efectuar sus comidas, Esta
figura es completamente distinta de lo que se ha venido en llamar ahora
woverbookings, como si no hubiera expresiones espafiolas equivalen-
tes, v que cuando se produce ocasionalmente por otros motivos, también
tiene muchas veces su inmediata solucién en los apartamentos.

La otra suplantacién de la finalidad especifica de los apartamentos
se produce por algunas Agencias de Viajes, que arriendan directamente
1 sus propietarios un cierto mimero de apartamentos en los que alojan
a los clientes de su propia Agencia o de alguna otra nacional o cxtran-
jera a la que sirven de intermediarios, incluso con previo asentimiento
del cliente; pero no lo hacen respetando las caracteristicas propias del
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apartamento, sing que lo utilizan como un alojamients sélo habitacidn,
completando en algunos casos con bonos pata el Restaurante contra
tado en las inmediaciones el servicio de pensién alimenticia. Dichos
arrendamientos, tanto los de un tipo como el otro, son citcunstancia-
les, variando el nimero y situacién de una temporada a otra, segin la
mayor o menor demanda que tengan de clientes v también, por qué
no decirlo, para enmascarar esta actividad no permitida,

Esta competencia que se estd provocando con la auténtica Hote-
leria, desaparecerd en el momento que se clarifique la verdadera fina-
lidad del apartamento, que vendrd a complementar nuestra variada
oferta turistica con unos alicientes que le son propios v diferentes de
los que va se conocen en los alojamientos convencionales,

En la inmensa mayoria de las empresas que se dedican a la explo-
tacion de los apartamentos puede decirse no hay oferta de servicios
complemtnarios, cuando &stos tienen para el cliente una valoracidén ex-
cepcional, ya que en ellos radica una parte importantisima de su éxito,
aspectos que desarrollaré en su momento adecuado, pues no se pueden
considerar como tales los que se prestan a medias o los que tiene que
proporcionarse el mismo cliente.

No hay que olvidar un aspecto impottante, que si bien en un prin-
cipio puede aparentar en clerto modo un sistema de control, no hay
duda que Facilitaria en grado sumo el estudio de este alojamiento v su
situacién en el mercado. Aludo concretamente a la contabilidad esta-
distica de sus usuarios, operacién que estd por iniciarse v nos priva
de unos datos esenciales para su mejor conocimiento. No podriamos
concebir que estuvidsemos operando con la intensidad que lo hacemos
en ¢l mundo turistico, si no conocidramos con exactitud las cifras de
los turistas nacionales v cxtranjeros que se mueven dentro de nuestras
fronteras, el tipo v caracteristicas de alojamientos que utilizan, sus
preferencias por categorfas v zonas, promedios de estancias, etc., que
se recogen, lo mismo da en fronteras, aeropuertos y monumentos, que
en Hoteles, «Campings», Hostales ¥ Pensiones, si bien estos dos dltimos
tipos de hospedaje en su mds baja categoria, salvo en determinadas
zonas, s¢ dedican en su mayoria a una finalidad muy especifica de
alojamiento que no es el twristico, o que hace resaltar mds todavia la
necesidad de disponer de aquellas cifras estadisticas que nos reflejen
las personas que han uwtilizado ¢l apartamento como hospedaje,
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Resultaria aventurado saber qué mimero de los veintiséis millones
largos de turistas que han venido a Espafia en 1971 se han alojado en
apartamentos, pero si tenemos la plena sepuridad que ha sido una
cifra muy importante, si bien se desconoxcs el nimero de los usuarios
que han utilizado aquellos declarados en las Delegaciones del Ministe-
rio de Informacién y Turismo, o aguellos otros que estdn al margen
de 1z Reglamentacidn.

Andlisis estadistico.

Vamos ahora a completar el estudio realizado sobre ‘os dnicos
datos estadisticos existentes, cuales son las bases, fisica v estructural,
en que se asientan los apartamentos.

Por una parte, examinaremos el mimero de los que se ofrecen al
tedfico ruristico, asi como el de lags Empresas que los administran,
Para este fin he utilizado la Guia de Apartamentos de 1970, viltima
publicada y dentro de ella me referiré a las provincias que disponen
de un nimero superior a los mil apartamentos.

Completaré el anilisis con el Censo de Apartamentos realizade por
los Ayuntamientos, cuyos datos han sido ordenados por la Direccidn
General de Empresas vy Actividades Turisticas en 1971, que servirdn
para establecer determinadas comparaciones en relacidn con las ante-

riores cifras,

El ndmero total de los Apartamentos existentes en Espafia incluidos
en la Guia de 1970, es de 27.105, con 108.592 plazas, que corresponden
a los legalizados a través de las Delegaciones Provinciales del Minis-
terio como Empresas Turisticas, ajustindose a la Reglamentacién de

17 de enero de 1967,

De acuerdo con lo apuntado en un pdrralo anterior, voy a reflejar
los datos de las ocho provincias que tienen mids de mil apartamentos,
haciendo la salvedad que he unido bajo la denominacidon de Canarias,
las dos provincias insulares, al constituir una zona turistica con ca-
racteristicas comunes,
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PROVINCIAS Apartamentos Plazas
ABCAAE ven vie cve mve vee aem e 2.357 10,150
Baleares ... crn vor vie 2in are 1o 2546 9352
Baeceloma ... ... ... ... ... ... 1.978 7.357
Canarias ... ... .o cor wen aen e 4.364 12.251
GEIONR o0 or or aen 20r aee wen 2,158 16,330
Milaga ... ... v vee o e e 6072 22122
Tarragona ... ... ... . .o e 4,397 21.050

24469 97.152

El mimero de provincias que tenfan Apartamentos en 1969, afio
en que se recogieron los datos para la Guia de 1970, era de 26, casi
todas ellas con cifras muy bajas, excepto las ocho gue se han escogido
en razin de estar todas ellas por encima del millar de unidades de este
tipo de alojamientos v que representan el 92 por 100 de Apartamentos,
el 89 por 100 de plazas v el 85 por 100 de empresas del total de Espafia.
Asi, con estos porcentajes tan altos nos podremos dar una idea bas.
tante exacta del régimen empresarial en que se desenvuoelve,

En el cuadro mimero 1 se recoge, por el mismo orden alfabético
de las provincias va citadas, el nimero de apartamentos gue tiene cada
una, zubdividiends a continuacidn del nimero total de empresas, lag
que corresponden a los seis grupos en que las he distribuido, de acuer-
do con el mimera de Apartamentos que administran o son propiedacd
de cada una de ellas v que son los siguientes: de 1 a 5 Apartamentos,
de 6 a 10, de 11 a 30, de 31 a 50, de 51 a 100, v de mis de 101. Ha
sido necesario llegar a esta minuciosidad dado el gran nimero de lo
que podriamos denominar eminifundio empresarials, que absorbe el
50 por 100 del total, sélo con empresas hasta 5 Apartamentos, y en
proporcién inversa también debemos recoger los porcentajes del «la-
tifundic empresarial», escasamente representado, porque si nos limita-
mos a las empresas de mds de 101 Apartamentos, sélo significan el
1,30 por 100 del conjunto, v si los unimos a las empresas de mids de
31 Apartamentos, para dar mayor entidad a la cifra representativa,
llegamos al & por 100, pero entonces debemos abandonar el sentido
latifundista de la expresidn,

El promedio de Apartamentos por empresa, dentro del total, es
de 11,5, que por provincias tiene sus oscilaciones, que pasan de [a
proporcidn minima, que es Gerona, con 6,1 Apartamentos, a la ma-
xima de Canarias con 18,7,
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CUADRO NUM. 1

EMPRESAS DE APARTAMENTOS TURISTICOS

o Del Deé Dell De3l Desl Misde Toral
Nedpar  Provinciss "5 Mg 30 450 a 100 101 Empre.
tamentos Apar.  Apar. Apar,  Apar.  Apar.  Apar.
2357 Alicanie ... ... 114 & &4 3 7 0 248
2546 Baleares ... ... Hl 29 46 10 7 2 17
1978 PBarcelona ... ... B84 47 58 8 2 0199
4.364 Canarias ... ... 60 39 103 18 g 5 234
2758 Gerona ... 20 J4 i i 3 3 46
6072  Malags 8 64 a5 24 16 15 393
4.397  Tarragona .. .. 224 78 58 16 12 3 4
1062 393 492 B3 57 B 2117

Dhatos Guia de Apartamentos, 1970,

Dado que el 50 por 100 del total de las Empresas Turisticas pro-
pietarias de Apartamentos lo constituyen el grupo de 1 a 3 apartamen.
tos, justifica plenamente que deralle con precisién v separadamente el
mimero de las que poseen desde uno hasta cinco Apartamentos {cuadro
mimeros 2), teniendo entonces necesidad de aplicar hasta el médximo
nuestra capacidad de asombro, si algo nos quedaba todavia, cuando
comprobamos que el nimero de las Empresas Turisticas propietarias
de un solo apartamento es de 461, o sea el 21,7 por 100 del toral.

CUADRO NUM. 2

EMPRESAS DE APARTAMENTOS TURISTICOS

Del D2 Ded Ded Ded Total Empr.

Apar,  Apar.  Apar.  Apar.  Apar.  hast § Apar,
248  Alicante 49 20 14 17 14 = 114
176  Baleares 37 14 7 13 10 = Bl
199 Barcelona 3 14 9 12 11 = B4
234 Canarias ... ... 11 13 f 16 12 = 60
446 131 [oH] 32 43 19 = X0
393 Mialaga ... 112 33 14 4 16 = 209
421  Tarragona 83 a3 33 Ji I7 = 224
2.117 431 212 119 171 a9 1.062

Es inconcebible pensar que en Espaiia, a la que podemos calificar
como primera potencia del Turismo Mundial, y en un tipo de aloja-
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miento turistico gque retdne los requisitos necesarios para significar en
si mismo un gran foco de atraccidn para nuevas corrientes turisticas,
solo se pueda ofrecer a la gran masa de los que ya son, v a la todavia
mayor de lo que serfan sus huéspedes, v lo que es peor, a su interme-
diario legal, que es la Agencia de Viajes, gue va dispone de «Jumboss
para trasladar a sus clientes, la posibilidad de relacionarse comercial.
mente con ung multitud de pequefias empresas con las gue jamds ten.
dri intencion de hacerlo, cuando estamos presenciando, con la gran
preccupacién que entrafia el fendmeno por la despersonalizacién gue
supone, pero que se ajusta a imperativos reales, que en la construccidn
de nuevos Hoteles se va despreciando por antiecondémicos los que no
rebasen wvarios centenares de plazas,

Si el contenido de estos datos es de por si muy grave, preparémo-
nos para contemplar los que a continuacidn voy a exponer v gue casi
mereeen, en su tratamiento, el calificativo de «ciencia ficcidns, no por
que scan producto de la fanrasia, dada la meticulosa confeccién de la
estadistica que han efectuado con gran detalle los municipios espafioles,
sino por las cifras resultantes que nos hacen movernos en unas supo-
siciones sin respaldo v cuya contestacidn estd dnicamente en la con-
ciencia de unos miles de espafioles.

En el Cuadro ntmero 3 se resume, refiriéndonos siempre a las
mismas provincias, las cifras comparativas de los Apartamentos decla-
rados como Empresas Turisticas v aquellos otros sobre los que no se
tiene constancid de si su uso estd reservado exclusivamente a sus pro-
pietarios o &tos los dedican, con mayor o menor intensidad, al rrdfico
turistico. Como ya indigué anteriormente, han sido los municipios de
toda Espafia en donde existe este tipo de alojamiento, los que han
realizado esta ingente tarea, cuyo resultado ha sido refundido por la
Direccién General de Empresas v Actividades Turisticas sin que eu-
piera la posibilidad de un estudio analitico por su parte, ya que se ha
limitado a la contabilizacidn del mimero, pues si se hubiese pretendido
conocer en cada caso el destino que daban a su apartamento, todos ¥
cada uno de sus propietarios, no se habria realizado el censo, v en el
caso de haberlo hecho, sus resultados no coincidirfan con la realidad.
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CUADRO NUM. 3

APARTAMENTOXR

Declarados No declarados
Provincias Midmero Plazas Miimero Plazas

AbCame ix sen ciq wes e mus 2435 12425 483,883 220,009
Baleares ... ... ... s e - 3514 18,681 14,7435 46911
Barcelona ... ... ... .. .. 2202 8574 15771 90161
CHDATIAS ... o vee ves aee oes 7839 23299 16,719 52,009
GEIONA ... oo ees ven e ean 39081 18.153 42,168 187.587
Malaga ... ... ... .o on e 7047 27492 44.677 184,112
Tarragana ... ... .o er e 4471 21.350 23.7584 114.665

34.089 129976 206747 595454

Toswal de apartamentos en
Espafia ... ... ... .. ... 37.143 143773 313667 1.462.1%

Datos censo 1971,

Eso si, tenemos que en 1971 las cifras de los declarados —estos
son datos obrantes en la Direccion General de Empresas— han au-
mentado en un 7,1 por 100 respecto al nimero de los apartamentos
v en 9.2 por 100 el nimero de plazas respecto a los contenidos en la
Guia de Apartamentos de 1970, y que probablemente en este incre-
mento se seguird la misma ténica empresarial, pero donde verdade-
ramente estd el problema es en el nimero de los no declarados en
toda Espafia: 313.667 apartamentos con 1.462.196 plazas, :Cudntos
de estos son apartamentos turisticos? En esta pregunts, que, como
decia antes, sélo tiene su respuesta en la conciencia de sus propiets-
rios, esta la clave del futuro de los apartamentos, v sélo nos podemos
mover entre suposiciones, para intentar aclarar con fe y esperanza
lo que mds conviene a los intereses turisticos de Espafia v a los in-
tereses econdmicos de los propietarios de apartamentos, estén o no
declarados como empresa turistica.

Suponiendo que tan sdlo 150.000 de los 313667 apartamentos
no declarados, o sea un 47 por 100 del roral acruasen con mayor
o menor intensidad como alojamiento wiristico —se hace un poco
cuesta arriba pensar que hay 163667 propietarios de apartamentos
que sélo los utilizan para su disfrute personal— que sumarian 690.000
plazas, de acuerdo con e] promedio de 4.6 gue sale por apartamento,
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nos daria, unidas a las que ya tienen los declarados, 833000 plazag
de este alojamiento turistico, cifra superior en 221.000 a las de toda
la hosteleria de Espadia en 31 de diciembre de 1971,

A la vista de estos resultados, que no son tan utdpicos como pa-
reve, creo merece la pena luchar para pener a los apartamentos en las
condiciones necesarias para que ocupen ¢l puesto gue les corresponde
como alojamiento taristico,

A mayor abundamiento estd prevista, denero del actual Plan de Desa-
rrollo, la construccidén, con una inversion de 18.000.000 de pesetas,
de 100,000 plazas mds de apartamentos, que es muy probable sean
rebasadas al mantenerse todavia la demanda en su acrual plantes-
miento, que vendrdin a agravar con su adicién de méds de 20.000 nuevos
propietarios, sus cada vez mds acuciantes problemas, En curioso que esta
inversion del Plan de Desarrollo no lleve aparejada la prevision de
nuevos puestos de trabajo, tema que tendrd también su momento
oportuno en este trabajo,

El apartamento turistico

Mo todo ha de ser una critica sistemdtica, mostrando disconformidad
con todo lo que existe actualmente en esta actividad, por eso voy a
considerar, con una puerta abierta a la esperanza, cudles son las posi-
bilidades del apartamento turistico, destacando sus rasgos especificos
v, al mismo tempo, alpunas de las opornidades que se le ofrecen,
pero no Jo voy g hacer construyendo castillos en el aire, sino basdndo-
me en unas realidades. que en otro orden, va quisieran contar con ellas
las empresas que preparan nuevas ofertas comerciales.

Lo primero debe ser clarificar cudl debe ser el contenido de este
alojamiento, va que no hay que olvidar que su irrupcidn en el mercado
turistico debe ser con su propia personalidad, que nunea entrard en linea
de competencia con los otros alojamientos que actualmente se utilizan,
1ales como los de hoteleria, «camping», etc.

Podriamos definirlo en pocas palabras v con las excepciones gque va
se expondrdn, como el alojamiento destinado a la estancia larga, en
contraposicion con el hotel, que es el adecuado para la estancia corta,
marcindose la linea divisoria entre ambas, hasta un mes o superior a
este tiempo, pues estd demostrado, salve casos aislados, que el rorista
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normal no tolera como domicilic habitual el espacio que le ofrece las
cuatro paredes de su habitacidn en el hotel, Podrd hacer un largo reco-
rrido turistico de muchos meses de duracion cambiando de hotel ¥ cin-
dad, e incluso dentro de ésta la sucesidn de varios hoteles, pero el can-
sancio en el mismo hotel se pone de manifiesto, aunque después de
una ausencia s¢ voelva con agrado al mismo otra corta temporada. En
cambio, el apartamento estd concebido como una pequefia casa, en el
que, al margen de otros alicientes complementarios que va veremos,
encuentra todos los servicios de que disponemos en nuestras viviendas,
o sea, el cuarto de estar, dormitorio, bafio, cocina, etc., que le hace
sentitse en su hogar, aunque sea circunstancial.

Otro aspecto diferenciador del apartamento v quizd sea el que le
imptime su mis acusada caracteristica es que estd concebido de tal
forma que su usuario disfrute en €l de una autonomia que le permita
satisfacer sus necesidades con entera libertad de tiempo v especial-
mente en Jo que se relaciona con sus comidas, pues para ello dispone
de una cocina con todos los utensilios necesarios en donde puede pre-
parﬂr]ﬂ.s de acuerdn con sus preferencias gastrondmicas, limitaciones,
cuando son necesarias en orden a guardar un régimen alimenticio v
siempre de acuerdo con sus posibilidades presupuestarias. Por eso debe
considerarse como indispensable el que exista, a ser posible, en el mis-
mo edificio de los apartamentos, un «Autoservicios en donde pueda
proveerse de todo lo necesario para el caso, v digo autoservicio v no
sup:rm:rcadcl precisamente por la dimensidn turistica del apartamento
v su clientela internacional, que encontrard muchas mds ficilidades al ir
recogiendo en su cesta, las verduras, conservas, bebidas, frutas, etc.,
que necesita, abonando su importe en caja, que si tiene la natural di-
ficultad de entenderse con unos dependientes que, aun suponiendo fue-
ran poliglotas, seria légico no conocieran todos los idiomas. Este siste-
ma ofrece ademds la gran ventaja para la empresa de los apartamentos,
en el supuesto de que el antoservicio formara parte de la misma, de ob-
tener unos beneficios comerciales adicionales, sin necesidad de recargar
con una dependencia especializada su plantilla de personal. En cambio,
es bastante mids frecuente que existan cafeterias, e incluso restaurantes,
que si bien significan un servicio complementario al que puedan acudir
subsidiariamente los ocupantes de los apartamentos, al igual que los
utilizamos en las civdades v de forma esporddica los que vivimos en
ellas, pero no invirtiendo los valores v convirtiendo de hecho bloguas
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de apartamentos que perlenecen a empresas turisticas en hoteles encu-
bicrios que [acilitan a sus clientes la pension completa o un régimen
de media pension, Es criterio diferenciador axiomidtico que el hotel tu-
ristico es pension completa, v el apartamento no, v esto debe ser incul-
cado en las personas representativas de las dos actividades, con el fin
de desvanecer la mds minima sospecha de una compstencia que no tie-
ne que existir, sino al contrario servir para que se produzca una autén-
tica colaboracidn entre ambas, que dard por resultado una importanei-
sima ampliacidn de nuestra oferta turistica.

Los apartamentos turisticos deben disponer de un servicio de per.
sonal para atencidn de sus clientes, v es en este punto donde estriba
su total diferenciacidn con el arrendamiento simple de un apartamento
amueblado, porque es singularmente en ese servicio donde se apova
su poder de captacion del eliente sin que suponga una grave carga para
la empresa explotadora, pues al contrario de lo que sucede en la Hotele-
ria, que cada vez encuentra mis dificultades para obtener unos profe-
sionales de cocina y comedor altamente especializados v en consecuencia
con elevadas rerribuciones, para un empresa de Apartamentos, su
plantilla es similar a la que pueda necesitar una Residencia, o sea,
aparte del Director, el de conserjeria-recepcidn, camareras v servicios,
incrementandose el de este dltimo capitulo, cuando la categoria en
que esté clasificado lo reguiera, con telefonistas, ascensoristas, cale-
factores, etc, Las razones son obvias v fdciles de comprender, cuando
todos sabemos que la desaparicién del servicio doméstico en el norte
d= Europa es un hecho, v que incluso on Espafia se va a su extincidn
en breve plazo. Por eso, para el usuario del Apartamento adquiere
capital importancia el saber que le custodiardn la llave v sus pertenen-
cias en ¢l Apartamento, recogerdn su correspondencia, le facilitardn sus
cncargos v avisos, v sobre todo encontrard dispuesto v limpio el Apar-
tamento,

Actualmente, v salvo contadisimas excepciones, cualguier coinciden-
cia con lo que acabo de exponer es pura casoalidad,

En orden 2 su clientela voy a exponer los dos grupos mds impor-
rantes gue 4 mi entender pueden darles los contingentes necesarios para
gue vavan alcanzando la meta de sy dprimo rendimiento.

El primero, haciendo por sus caracteristicas una excepcion en el
L'I:'II'I‘L'E‘I.‘:'T{?- F_‘;l:l'lél':';.'{'l l_:l-l:' !fl. Eﬁ[ﬂncid :"Ifgi.'l., Hl:rl‘ﬂ ﬂl 1'|_Ir|5n'|{'.| [.I]'I_"Il“..‘l._ l:_:l.\_'
clase media espafiola que hasta ahora, como decia al principio de este
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trabajo v recoge su misma Reglamentacidn, no ha conseguido poderlo
hacer en condiciones econdmicis aceptables sin romper la unidad fa-
miliar. Para mejor comprensidn pondeemos el ejemplo de una familia
compuesta de los padres v tres hijos, cuyo presupuesto diario de gastos
para sus vacaciones, en cualquier pueblo del litoral o de la sierra as-
cenderia, utilizando la pensidn completa en un Hostal de una estrella
a 200 pesetas por persona, como es natural en habitaciones sin aseo
¥ sin menosprecio a su servicio, pero valorando en su justa medida la
realidad, es de suponer que su mesa no sea muy abundante ni escogida,
con lo que sumando las cinco pensiones sin contar extras, supondrian
1.000 pesetas diarias, pero trasladando esta misma familia a un Apar-
tamento —compruebo, que con capacidad para cinco personas v dis.
poniendo de bafo o aseo, hay gran cantidad de ellos para escoger con
tarifas que oscilan entre 250 v 400 pesetas diarias en el mes de agosto,
el de mis alta cotizacidn— a lo que hay que anadir ¢l importe de la
compra de articulos alimenticios, No digo que por la mitad, pero si al
menos con un 30 por 100 de reduccidén sobre esas 1.000 pesetas se
puede conseguir que una familia wiva unida durante sus vacaciones,
alimentindose como lo harian en su residencia habiwal v pagando con
pustr ¢l pequefio incremento que podria suponer, la valoracidn que
para la empresa del Apartamento representaria la prestaciin del servi-
cio a que antes me he referido.

Una organizacién empresarial y el concurso de las Agencias de
Viajes, en su promocidn v venta, darfa un wverdadero impulso a esta
oferta, que ademds tendria su aceptacién por familias de otros paises.

El segundo grupo es de un signo toralmente distinto, Utilizaria
el apartamento en estancia larga v potencialmente su mercado es ina
gotable o al menos capaz de ir absorbiendo paulatinamente esa cifra
de plazas que impresiona al ser mds alta rodavia que la de los aloja-
mientos hoteleros,

Me refiero al jubilado, v sin hacer abstraccidn del jubilado espaiiol
que teside habitualmente en elimas duros de la Peninsula, se dirige
en especial a los matrimonios extranjeros del norte de Europa, gue a
edades relativamente tempranas, 53 & 60 afios, alcanzan su retiro,
que por regla general les permite wivir con cierto desahogo v 2 los
que seria facil convencer, al darles casi la seguridad que por el mismo
dinero que les cuesta vivir en su pafs, podefan hacerlo durente el in-
vierno en los Apartamentos del litoral peninsular Mediterrineo v sur
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del Atldntico, ademds de los archipiélagos Balear y Canario, disfrutando
una estancia prolongada de cuatro o cinco meses, desde noviembre
hasta marzo o abril, en la que al margen de beneficiarse de nuesiro clima
invernal, mucho mds suave gue en sus propios paises, encontrarian las
ventajas de poder seguir sjustindose a sus habiruales usos en las co-
midas, mixime si en ellas, por razdn de su salud, deben guardar un
régimen especial, al prepardrselas ellos mismos en la cocina del apar-
tamento, lo que dada su frugalidad habitual redundaria muy favora
blemente en su capitulo de gastos, disponer de un servicio de limpieza,
que al igual de los mencionados cuando rrataba este aspecto, estaria
incluido en el alquiler del apartamento, proporciondndoles con ello
una satisfaccidn hasea entonces desconocida para un gran ndmero de
ellos, de tener servicio, que les relevard de una gran parte de las labores
domésticas gque hacian personalmente, contribuvends de esta forma a
su mejor descanso, mds valorado por personas de cierta edad.

A los grandes contingentes de estos jubilados, que estoy seguro
Hegarfan a las diferentes zonas wuristicas, les permitiria, ademds, des-
envolverse en un grato ambiente de convivencia con compatriotas su-
yos y personas de otras nacionalidades, a los que la edad y parecidas
circunstancias sociales, e incluso profesionales, facilitaria el acercamien-
to v una vida de relacién.

Tambi¢n su presencia servitia de estimulo para que la iniciativa
privada fuera dotando a estas zonas turisticas invernales con los medios
o locales adecuados que albergaran esos entretenimientos que tanto se
echan a faltar, como son cines para provecciones en versidn original,
salones de €, clubs, etc., v de cuya realizacion serfan también benefi-
clarios ¢l amplio sector turistico que utiliza los Hoteles como alojamien-
to en la temporada baja.

s muy aconsejable, aunque la reglamentacidn sdlo lo exija para la
categoria superior, que ¢l bloque de apartamentos, cualquiera gue sea
la categeria en que esté clasificado, disponga de un saldn que facilite
en cierto modo [a inicial convivencia entre [os ocupantes de los dife-
rentes apariamentos y también de un bar, que significard una inversién
altamente rentable para la empresa, estimindose contraproducente para
los intereses turisticos el que se promovieran para su utilizacién invernal
blogues de apartamentos sin instalaciones de calefaccidn v agua caliente,

Vamos a contemplar ahora, recogiendo el comentario va expuesto
inicialmente. el destino que le estd reservado al apartamento como
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Empresa Turistica en las grandes ciudades, en las que iri obteniendo
una mayor demanda por determinados sectores, pues no debemos olvi-
dar, que conforme vaya imponiéndose en éstas, como viviendas de di-
versos grupos sociales, siempre existicin dentro de los mismos, un
cierto nimero de personas que en razon de sus posibilidades eccondmi-
cas, Indice de sus ocupaciones o simplemente una mayor comodidad,
optardn por la fdrmula de vivir en un Apartamento cuva organizacion
les facilite Ja prestacidn de los servicios que va he indicado v que ade-
mis, no repercutiran de forma desfavorable en su economia, compa-
rando los precios que tendrin que satisfacer con los del arrendamiento
de un Apartamento amueblado. Matrimonios; solteros con una auto-
nomia familiar v al mismo tiempo econdmica en razdn de su trabajo,
personas que 4l ir desapareciendo en Ia Glima etapa de su vida sus
familiares mds cercancs, quicren conservar una independencia que con-
sideran esencial, nos darian unos cuantos exponentss de los muchos
gue se podrian enumerar,

En =u dimensidn twristica, también sz beneficiarfan con una clien-
tela, cada ver mds numerpsa, de personas o grupos familiares reduci-
dos, que procedentes de otras regiones espanolas o del extranjero, per-
manecen largas temporadas en estas ciudades, bien por razones turis
ticas, profesionales, de estudios e incluso de indole familiar,

Para finalizar este capitulo, en el que he recopido cuales son los
principales rasgos diferenciales de los apartamentos v al mismo tiempo
la perspectiva de su proveccidn inmediata, debo insitir en que el Gnico
procedimiento para que la empresa turistica que los administre sea
viable, estriba en aplicar ¢l mismo sistema, va suficientemente acredi-
tado, por el que se rige la Hoteleria, o sea, el disponer de un nimero
minimo de Apartamentos, que al igual que las habitaciones de un Ho.
tel, hagan rentable su explotacidn al contar con una organizacidn ade-
cuada, gue facilita ademds Ja prestacion de unos determinados servicios,

Tan solo vov a hacer una excepcidon, salvaguardando al igual que
existen dentre de la Hoteleria en general un tipo de empress familiar,
que suele coincidir con los Hoteles v Pensiones, los Apartamentos que
en pequefio nimero, bien sea por estar en edificaciones reducidas o
pequefios complejos de «bungalowss, son explotados por familias eu-
yos componentes pueden atender de forma directa esos servicios con-
siderados como indispensables.
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Futuro de los Apartamentos Turisticos.

Al iniciar este dlimo apartado, en el que comentard algunos as-
pectos de o gue, @ mi entender, debe acompaiar al conjunio de me-
didas conducentes a asegurar este dprimo porvenir gue auguro a los
Aparramentos, debo anticipar gque no les espera una labor ficil a las per-
sonas o equipo que afronte la rarea, en ¢l supuesto de adoptarse una
Jeterminacion en este sentido, porgque ademds significarin una larga
sucesidn de afos el tiempo necesario para ir conguistando las grandes
resistencias que se les opondrin a su intento.

La primera v fundamental estriba en la desapaticion de ese mini-
tundio empresarial, monopolizador, pese al contrasentido de la pala-
bra, de esta actividad turistica, que no tendrd posibilidad de desarrollo
mientras no sea sustituido por unas empresas al menos de tipo medio
de cincuenta a cien apartamentos, que estén en condiciones de realizar,
al igual que sus congéneres de la Hoteleria, todas sus opperaciones de
promecion v yenta.

Este serd, 2 no dudarlo, el principal obsticulo que habrd que sal-
var, amparado como se encuentra en el exacerbado individualismo his-
pano, v lo que es peor, en la subsigpuiente desconfianza hacia fdemulas
conjuntas de gestion, pero como agui no se trata de planificar vna ac-
rividad futura libre de prejuicios, sino gue tenemos necesidad de ope-
rar con cientos de miles de apartamentos que estin ya construidos e
incluso mal wrilizados en su dimensién turistica en un porcentaje al-
tisimo, el primer paso consistitd en encontrar las formulas juridicas
adecuadas para agrupar en su funcionamiento como empresa turistica,
estos pequeios «Reinos de Taifass actualmente existentes, que es lo-
gico requieran previamente unas garantias legales que amparen sus de-
rechos, Las cooperativas, comunidad de propietarios, arrendamiento a
crpresas turisticas, etc., pueden ser algunas de las posibilidades entre
las niuchas que estoy seguro aportarian a este respecto especializados ex-
pertos en Derecho.

Paralcla, o mejor dicho apoydndose en esta base de indudable ga-
rantia, un coordinado equipo de técnicos de la Administracion, Sindi-
catos v de todas aquellas actividades afines al problema, como de or-
ganizacion de empresas, contruccidn, etc., podria desarrollar en cada
una de las zonas donde se ssientan las concentraciones de Apartamen-
tos, una labor de divulgacién y asesoramiento a fin de conseguir las
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injciales adhesiones al nuevo sistema. Grificos, peliculas, conferencias,
explicaciones téenicas en su mids amplio sentido, seria el contenido
con que operaria este equipo.

Orro factor que sin duda apoyaria de forma muy eficaz la coordi-
nada actuacién en este sentido, podria ser convocar concursos de Cré-
dito Hotelero para la construccién de blogues de Apartamentos con
una categoria determinada v en régimen de explotacién por una Em-
presa Turistica, al igual que se ha venido haciendo para dotar de Ho-
teles, con una wna capacidad v categoria determinada o diferentes
ciudades espafiolas, pues estoy seguro que la iniciativa privada, que
ha hecho se convirticran en realidad nuestros logros turisticos, oo
quedard ausente en esta empresa cuando compruebe su segura renta-
bilidad comercial unids a lo simplificado de su explotacion, dedicin-
dose a la construccidn de Apartamentos en su férmula de Empresas
Turisticas, como hasta ahora lo han venide haclendo v tampoco se
traty dejen de hacerlo con los Hoteles,

Ouro de los grandes logros que se alcanzardn v que debe ser esti-
made en su inmenso valor, es el de la creacidn de nuevos puestos de
trabujo. en los que repito, no existird en su mavoria la exigencia de
una grin especializacion, v gue cifro, una vez wvencidas las iniciales
resistencias, gque den paso libre y seguro a estas nuevas empresas, al
menos en 30,000 personas, las cuales al mismo tiempo que consigan un
trabajo remuncrador, tendrdn la intima satisfaccidn de eswar colabo.
rando de forma directa en una modalidad de alojamiento turistico, al
que Espafia, sin presuncidn de atribuirse una patente de invencidn del
Apartamento, lo ha incorporado con efectividad a su oferts turistica,
rodeindole de los alicientes imprescindibles para que se beneficien de
su uso turistico determinados sectores que hasta entonces no habian
podido conseguirlo.

Descartada la competencia con la Hotelerfa tradicional, al ser sus
objctivos en los aspectos fundamentales de una disparidad manifiesta,
cabe esperar su positiva colaboracidn en la consecucidn de estos afanes,
que la beneficiard con la recuperacidn integra de su clientela especifica
v no digamos las posibilidades que se abren al mundo de las Agencias
de Viajes al ampliar el campo de sus operaciones con una oferta mayor
que la de la Hoteleria v en la cual tendrian un volumen de trabajo
considerable, S6lo al pensar cusn directamente actuarfan en la opera-
cion jubilades que, con tods seguridad, seria plamificada con trans.
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portes «Charterss al diluirse a lo largo de cuatro o cinco meses ¢l
importe de su forfait, tengo la certeza no ya de su plena simpatia,
sino la de su decisivo apoyo a la campaia de promocion en que de-
sembocaria la inicial oferta de wn importante mimero de apartamen-
tos, con las garantias necesarias para su debida explotacidn ruristica.

Antes de terminar este trabajo, tengo que hacer patente el reco-
nocimiento que, todos los gue nos afanamos por conseguir el mejor
camino para alcanzar el mds adecuadn desarrollo turistico de noestra
Patria, le debemos a ese eonjunto de empresas que hace afos iniciaron
por medio de diversas formulas de gestién, que personalmente no
comparto en varios de sus aspectos, la explotacidn turistica de blogues
de Apartamentos, lo que, independientemente de acreditar su recono-
cido walor al identificarse con una fe total en el seguro porvenir que
ellos prevelan al Apartamento turistico, legado el momento en gque
el tiempo ha venido g darles la razén, nos han dejado como fruto de
su constancia v positiva gestidn dos importantes conclusiones. Una,
que el conjunto de apartamentos dentro de su wnidad de blogque, tiene
en la Empresa en singular, una real v positiva explotacidn, v la segunda.
por poco gue se molesten en ojear los folletos propagandisticos de
estas empresas, ¢l alyo indice de rentabilidad que alcanzan en su ex-
plotacidn, aungue vuclva a repetir mi disconformidad con determina-
dos cnfoques financieros v de explotacion de las mismas, pero que
nadie puede dodar, si conoce a fondo la Hoteleria, estin muy por en-
cima de la normal explotacidn de esta dltima.

Conclusiones.

A wvia de resumen del presente trabajo, quisiera recoger brevemen.
te las conclusiones que siguen:

1. Se ha producide en Espafia, a lo largo de algo méds de tres
.ustros, una masiva construccién de apartamentos, que actualmente se
cifra en mds de trescientas mil unidades, con cerca de millén v medio
de plazas.

2 Hasta la promulgacion de la Orden ministerial de 17 de ene-
ro de 1967, que reglamentd los Apartamentos Turisticos. se fueron

lanzando a la oferta ruristica v dentro de una gran anarquia, miles de
Apariamentos,
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3" 5i bien la Reglamentacidn de Apartamentos de 17 de enero
de 1967 estructurd con vision de fururo su finalidad, no ha conseguido
hasta la fecha que se declaren como empresas turisticas mds que el
11,2 por 100 del total.

4.® El 30 por 100 de las empresas turisticas de Apartamentos lo
constituyen las comprendidas entre uno ¥ cinco apartamentos, v tan
sdlo el 1,3 por 100 las de mids de 100, impidiendo la infima oferta
de esta Empresa Turistica su adecuada comercializacidn,

3.° 5S¢ producen graves interferencias en su explotacidn por par-
te de intermediarios ajenos a la Empresa Turistica v de determinados
Hoteles v Agencias de Viajes. Ademds, no se realiza la contabilizacion
estadistica de sus usuarios.

6* Se estima indispensable que la Empresa de Aparramentos Tu-
tisticos disponga para su explotacién, al menos de 50 a 100 unidades,
salvo las de tipo familisar, que puede ser mis reducida, v, ofrezca con
su organizacidn adecuada, unos servicios complementarios de personal
incluido en sus tarifas.

7.2 La utilizacion del Apartamento Turistico debe responder al
concepto de que sus usuarios se preparen habitualmente en €l sus
comidas, marcdindolo con un sello de vida familiar.

8.2 Urge promecionara su adecuada explotacion, con equipos de
alto nivel, coordinadores de todas las actividades pablicas v privadas
afines a su problemditica, que utilizando modernos métodos, empren-
derian campafas divalgadoras para convencer de las ventajas de este
sistema a los actuales propietarios. Se caleula en varios afios el tiempo
necesario para obtener resultados positivos.

92 La estimacién de una cifra minima, de los que podrian in-
corporatse en el futuro a este racional sistema empresarial, haria as-
cender 2 mds de ochocientas mil plazas la oferta en este tipo de aloja-
miento, superior en doscientas mil a la de toda la Hoteleria Nacional,

10. Este nuevo tipo de Alojamiento Turistico permitiria se in-
corporasen al trifico turistico, un sector familiar espefiol v grupos de
jubilados preferentemente extranjeros, que hasta ahora no han podido
hacerlo. Consecuente a su desarrollo, motivarfa una creacidn de mds
de 50.000 puestos de trabajo en este tipo de Alojamiento.
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11, Dada la simplificada estructura de su organizacion empresa-
rial, ausente de los problemas especificos que plantea a la Hoteleria
el personal especializado de cocina v comedor, se espera sea acometida
con intensidad, por parte de los empresarios de Alojamientos Turisti-
cos, la construceidn de Apartamentos para su racional explotacion,
cuvo fin puede ser muy importante la convocatoria de concursos de
Créditos Hoteleros con esta finalidad especifica vy la concesidn del
mismo crédito a los que se promuevan por la iniciativa privada.
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RESUME

Framcisco Sortawo Frave: Présewe et futer des apparcestents fowrittiques.

Depuis qu'on commenga la construction d'Appartements dans les zongs tou-
ristiques d'Espagne, c'est a dire il v a moins dI: vingt ans, jusqu'a présent, on
a atteint le chiffre de plus de trois cent mille, dont seulement le 11.2% som
antorisés comme Appartements Touristiques, malgré que on siche qu'au meins
le 30 @b duo rotal sont loués aux touristigues par leurs propriéraires.

Le prindpﬂ probleme se trouve dans le fait gue dans ceux qui sont autorisés,
la moiné des entreprises qui les administrent nomt pas plus de cing appartements,
el l'auteur estime que le nombre minimurm d'appartements par entreprise, ex.
cepté l'entreprise familiale, ne doit pas éere inférieur & cinguante,

Il considere que 'Appartement Tourtstigue offre beaucoup d'actraits pour de
longs séjours et quil pourra Stre préféré par les couples de retraitds enropéens
pour passer hiver parmi ceus siteés tout le long des odtes espagnoles, avec un
petit budget, en comptant avec lorganisation des Apences de Vovages et trans-
ports acharrers.

L'auteur estime qu'une grande campagne nationale coordinde par le Minisibre
de I'Information et du Tourisme produmraic durane plusicurs années une offre
nationale d'Appattements Touristiques supérieure en places § celle de roure
I"Hinellerie Espagnole.

SUMMARY

Francisco Soriann FRapE: Presemt and fature of Spanish tourist apartetents,

Sinee about twenrv vears ago, when the construction of tourist apartments,
started in Spain more than three hundred rhousands have been butle, of which
oaly 112 % are officialy licensed, being knoxn that more of 300 of the ol
are rented directly by their owners o holidaymakers.

In the opinion of the author the main problem lies in the small size of the
managerial enterprises which handle the apartment bussines; half of the operating
at the present time only represent less than five apartments, and it is the thesis
sustained in this article that the minimun number of apartments to be represented
by a single cnterprise should not be under fifre unirs.

Thea wthor underlines the advantages which the tourist apartments present
for long residences and poinis our that the ones esrablished along the Spanish
shore are particulary fit to permit to retived people to spend a winter at a very
low cost, provided this kind of vacations are organized by Tour Operators with
the cooperation of wcharters carriers.

It is alsn stated that a strong publiciey promotion, coordirated by the Spanish
Ministry of Tourism, could in a few vears offer to rthe vacationers places in tong-
rigt apastments superior im number ot the total of the repular Spanish hore!
industry.

ZUSAMMENFASSUNG

Frascisco Sowiase Frave: Gegergart wud Zukupnfe der Freeedewverkelbrs-Apar-
tements.
Seit man in Spanien mit dem Baw von Apastements in ‘FNﬂ'IIJ'L'H\'E]'kI:hrE-
gebisten beponnen hat, d.h. vor weniger ale 20 Tahren, hat die Zahl dersalben
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300,000 Wohnungen bereits idberschritten. Von diesen sind jedoch nor 112 %
fiir den Fremdenverlehr genchmigt; trotzdem weiss man, dass wenigstens 50 %
der gesamien Aparntements von jhrem Besitzern an Touristen vermietet werden.

Daws Hauptproblem bestehr in der Tasache, doss die Unternchmen, welche
genehmigte  Apartements verwalten, nicht mehr als fiinf Wohaungen sur Ver
fﬁﬂuni haben: dagegen vertritt der Vertasser die Ansicht, dass diese Unternchmen,
mit Ausnahme wvon Familienbetrieben, mindestens 30 Apartements verwalten
milssten.

Der Verfasser brigt zum Avsdruck, dass die fir den Fremdenverkehr he-
stimmten Apartements gute Aussichten fir lingere Aufenthalie bieten und von
curopiischen Rentnerpaaren bevorzugt werden kinnten, dic den Winter an den
spanischen  Kisten verbringen. In Zusammenarbeir mit  Refscagenturen  und
alharters-Giesellschaften liessen sich fiir dieses Publikum atttaktive Preise erstellen.

Ein grossangelegter, nationaler und mit dem Ministerium fir Information
und Fremdenverkehr sorpfiltip koordinierter Werbefeldzug kisnnte laut Meinung
des Verfassers in einigen [ahren ein pritsseres Anpebot an Apartements fiir den
Fremdenverhehr bieten, als das gesamte Angebot des spanischen Hotelpewerhes.



