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I. INTRODUCCION

La Secretaria de Estado de Comercio y
Turismo, a través del Instituto Espafiol de
Comercio Exterior (ICEX) y de la Direc-
cién General de Comercio e Inversiones,
promueve y apoya la internacionalizacién
del sector inmobiliario-turistico (turismo
residencial) con el fin de fortalecer la posi-
cién de las empresas espafiolas en los mer-
cados exteriores y fomentar la inversion ex-
tranjera en bienes inmobiliarios.

El indiscutible liderato de Espaiia en el
Sector Turistico a nivel internacional, junto
con el peso del Sector Inmobiliario/Cons-
truccion y el interés de la inversion inmobi-
liaria en nuestro pais, determinan que am-
bos sectores, que son los principales contri-
buyentes al empleo y al PIB nacional, sean
claves para la economia espaifiola.

Asi pues, cuando en 1999 los represen-
tantes sectoriales se dirigieron al ICEX so-
licitando apoyo para la internacionali-
zacion, los responsables del Instituto, con-
sideraron que era necesario un estudio
previo que analizase el potencial econémi-
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co y las posibilidades de internacionali-
zacion del Sector Inmobiliario Turistico.

En este articulo, se analizarin las ca-
racteristicas del sector a nivel de la oferta
y la demanda, asi como el plan de promo-
ci6n internacional del sector, basindose
en las recomendaciones de dicho estudio,
siguiendo las lineas de actuacién del mis-
mo.

II. EL ESTUDIO DE MERCADO

El estudio que se realizé entre 1999 y
2000, con una posterior revision en el afio
2001, tenia un triple objetivo:

« Diagnosticar y analizar la situacion e
importancia del sector en Esparia

* Disefiar una estrategia que impulsara
el sector a nivel internacional

* Concienciar a las empresas del sector
sobre la importancia de su interna-
cionalizacion
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I1.1. Valoracion econdmica

El estudio se centrd en la oferta inmobi-
liaria destinada a extranjeros en el litoral
mediterrineo, Huelva, Cadiz, Islas Baleares
e Islas Canarias, zonas tradicionalmente tu-
risticas y que en los tiltimos afos han conta-
do con una mayor demanda residencial por
parte de extranjeros.

Uno de los elementos de mayor impor-
tancia para valorar la importancia del sector
era su estimacion econdmica. Para su cilcu-
lo, se tomé como punto de referencia la
oferta total de viviendas en promocion en
un periodo de dos afios, a las que se aplico

un valor medio de la vivienda. La valora-
cidn econdmica del sector en el afio 2001 se
estimé en aproximadamente 16.900 millo-
nes de euros, correspondiendo ésta a una
oferta de viviendas en promocién en este
periodo de 107.115. Ver gréfico 1

Si a este valor, se le aplicard el factor
multiplicador correspondiente al sector in-
mobiliario (2,5) —en base a una tabla de In-
put-Output de 56 cédigos diferentes, segin
el Libro Blanco del sector inmobiliario del
Ministerio de Fomento—, la valoracion eco-
némica del sector para un periodo de dos
afios seria de 42.247 millones de euros (se-
giin valores medios de 1a oferta en 2001).

Griafico 1
Oferta total de vivienda 107.115
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Fuente: Estudio Turismo Residencial Espafiol: Diagnostico v Propuestas de Internacionalizacion.
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Si se tiene en cuenta que la proporcién
actual de compra destinada a residentes
extranjeros sobre el total, estd cercana a
una de cada tres compras realizadas, los
ingresos exteriores del sector girarian en
2001 alrededor de los 5.600 millones de
euros.

I1.2. La oferta sectorial

El nimero de empresas de promocion
inmobiliaria en las zonas citadas se eleva a
més de 3.000, lo que significaria aproxima-
damente el 52% del total de promotoras na-
cionales. Hay que tener en cuenta, que mu-
chas de estas promotoras se consolidan en
grupos de empresas, con lo cual quedaria
reducido a unos 1.300 grupos de promo-
tores.

Entre las caracteristicas de este sector,
destacan las siguientes:

* Reducido tamafio de las empresas
(70% pequefias o microempresas, 26%
medianas y 4% grandes empresas).

* Gran dispersién y baja concentracién
del sector (las 10 mayores promotoras
absorben el 8% del mercado / las 100
mayores el 27%).

* Escaso grado de internacionalizacién y
actitud pasiva ante los mercados exte-
riores (Los exportadores suelen ser pe-
quefias y medianas promotoras).

* Escaso conocimiento directo de los
mercados y de los canales de distribu-
cidn. Esta falta de control sobre los ca-
nales, hace que las promotoras espafio-
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las pierdan competitividad con respec-
to a otros paises que ofrecen un pro-
ducto similar al espafiol.

+ Redes comerciales en el exterior poco
desarrolladas y dependencia de agen-
tes externos.

* Frente a esto, las promotoras espafio-
las tienen una oferta variada de pro-
ductos con una buena relacién cali-
dad-precio y con una amplia seleccién
de zonas.

En cuanto a la distribucién geogrifica de
la oferta de vivienda, ésta se concentra en la
Comunidad de Andalucia con un 46,6%,
fundamentalmente en la provincia de Mila-
ga v Comunidad Valenciana con el 23, 4%
de la oferta, la cual se concentra principal-
mente en la provincia de Alicante.

Desde el comienzo del apoyo al sector,
ha aumentado considerablemente la profe-
sionalizacion de las empresas, diversifican-
do la oferta y desarrollando politicas de co-
mercializacién mds sofisticadas.

I1.3. La demanda exterior

En el afio 2002, la inversidon extranjera
en segunda residencia fue de 5.676 millo-
nes de euros (90.000 viviendas), lo que su-
pone un 10% de incremento con respecto
al 2001 (Comision Nacional de Turismo
Residencial de la APCE, 2003), procedien-
do fundamentalmente de dos paises, Reino
Unido (35%) y Alemania (31%), seguidos
de Francia (7%), Italia (5%) y Holanda
(3%). Ver grifico 2
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Grafico 2
Procedencia de la demanda
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Fuente: Estudio Turismo Residencial Espafiol: Diagnastico y Propuestas de Intemacionalizacion.

El destino geogrifico de los inversores
extranjeros se concentra en dos Comunida-
des Auténomas: Comunidad de Andalucia
(28%) v Comunidad Valenciana (28%),
destacando las provincias de Milaga y de
Alicante. A continuacién aparecen Canarias
(18%), Catalufia (15%) y Baleares (10%).
Ver grafico 3

Las principales motivaciones que indu-
cen a la compra de viviendas por parte de
extranjeros son la climatologfa, las playas
y costas, las infraestructuras de salud y
ocio y la estabilidad politica. En cuanto al
perfil de comprador extranjero, éste suele
ser en su mayoria personas de edades com-
prendidas entre los 46 y 65 afios, con in-
gresos medio-altos, empresarios (39%) o
con profesiones liberales (33%), que en el

75% de los casos piensan dedicar la vi-
vienda como residencia habitual tras su re-
tiro profesional.

Por su parte, los canales de distribucion
en los mercados de destino se caracterizan
por su dispersion, pequefio tamafio y esca-
sa especializacion, salvo excepciones de
grandes agencias intermediarias. En mu-
chos casos, estos canales llegan a dominar
la relacién comercial por su contacto con el
cliente final llegando, incluso, a condicio-
nar la promocién/construccion en origen.
Una de las caracteristicas de la demanda
que hay que destacar, es la importancia que
tiene en este sector la comunicacion boca-
boca que, incide directamente en la compra
final sin necesidad de intermediacién. Ver
cuadro 1
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Grafico 3
Destino de 1a demanda
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Fuenie: Estudio Turismo Residencial Espafiol: Diagndstico y Propuestas de Internacionalizacidn,

II.4. Recomendaciones del estudio
y lineas de actuacion

Como consecuencia del andlisis del sec-
tor, el estudio propone una serie de reco-
mendaciones y orientaciones que han per-
mitido definir unas lineas de actuacion
para promover la internacionalizacion del
sector:

* Desarrollar la conciencia y la forma-
cién empresarial en temas de interna-
cionalizacién.

Dado el desconocimiento generalizado
de técnicas de promocidn internacional y la
falta de experiencia en comercio exterior
por parte de los empresarios del sector, ha-
bria que realizar cursos, jornadas o semina-
rios de cardcter genérico y especifico para
fortalecer la estructuracién del sector.
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Se considera de una importancia rele-
vante realizar una estructuracion de la
oferta, a través de una identificacion de
las empresas, productos y zonas, que per-
mita establecer unos criterios minimos de
calidad, para poder afrontar con mayor
éxito la promocidn del sector en el exte-
rior.

» Fomentar el nivel de informacién so-
bre mercados exteriores

Existe un escaso conocimiento de los
mercados objetivos del sector, limitindose
éste a un nivel aceptable en el caso del
Reino Unido y Alemania, ya que son los
principales clientes del producto, aunque
seria conveniente profundizar en ellos ha-
ciendo una clara segmentacion de los mis-
mos. Por otra parte, es importante la diver-
sificacidn del riesgo, estudiando paises al-
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Cuadro 1
Anilisis DAFO
FORTALEZAS DEBILIDADES
« Buena imagen pais + Elevada ocupacién suelo en zonas T.R.ES / Precios al alza
* Clima * Pocos complejos residenciales y escasez servicios com-

+ Ambiente social agradable

= Oferta variada de productos y enclaves
= Abundancia zona costera

* Buen posicionamiento calidad/precio
+ Experiencia / know - how sectorial

+ Apoyo a pymes

* [mplicacidn y apoyo al turismo

plementarios

Tamafio de promotoras pequefio v baja capacidad finan-
ciéra

Bajo nivel de formacidn comercial internacional
Intrusismo sectorial {mala imagen)

Deficiente imagen administrativo-comercial
Desconocimiento demanda extranjera T.R.ES.

Falta de redes comerciales propias en el exterior
Distribuidores/vendedores en destino muy pequefios

Falta de implicacidn institucional en turismo TR.ES

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

= Dispomibilidad suelo préximo a costa

* T.R.ES mis variedad ofera costa que competencia
* Buena comunicacidn boca-boca

+ Satisfaccidn fundaciones de residentes en Espafia
= Poder prescriptor sector financicro en ¢l exterior

= Espafia lider en visitas de turistas

= Mejora de las comunicaciones
= Estabilidad econdmica (Zona Eura)
* Campafias de imagen exterior turismo (Turespafia)

* [ncremento 3* edad europea (con mayor poder adquisitivo)

Especulacién suelo (subida costes)

Escasez m.o. construccidn y profesionales anexos
Infraestructuras 3* edad escasas y deficientes

Mayor promocién internacional de la competencia
Desconocimiento estrategias de competencia directa
Portugal v Grecia mejor posicionados en precio
Competencia mercado alemdn (Francia, Ttalia)
Competencia mercado Reino Unido (Francia, Portugal)
Control ventas y promocidn por parte de distribuidores
extranjeros

La distribucidn no conoce bien la oferia TR.ES., ¢n general
Inversidn para revalorizar en descenso

Falta informacidn sobre demanda y preferencias

Cambio ciclo econdmico / subida tipos de interés

Fuente: Estudio Turismo Residencial Espafiol: Diagndstico y Propuestas de Internacionalizacidn. Elaboracién propia,

ternativos con potencial de mercado para
el sector.

Hay que insistir en la mejora del cono-

cimiento de los canales de comerciali-
zacion en destino, identificando cuales
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son los mas adecuados para las empresas
espafiolas e incluso haciendo un anilisis
de viabilidad para el establecimiento de
redes propias o compartidas, que faciliten
la penetracion en los mercados potencia-
les.
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* Dar a conocer nuestra oferta en los
mercados exteriores.

La labor de presentacion del sector a in-
termediarios, plblico final, prensa especia-
lizada y otros prescriptores de los diferen-
tes paises objetivos es de vital importancia
para dar a conocer nuestra oferta en los
mercados internacionales. Para ello, se van
a utilizar todos los elementos de promo-
cion, tales como campaifas de comunica-
ci6én en medios especializados, presenta-
ciones en destino, relaciones piblicas con
prescriptores, misiones inversas a ferias y a
promociones, ete...

Aungue se ha avanzado en la promo-
cion del sector, todavia hay una falta de
conocimiento de la oferta real en el exte-
rior. Ello va asociado a una carencia de in-
formacién en destino, la cual se podri in-
crementar aprovechando las nuevas tecno-
logias para difundir la oferta e incluso,
para la apertura de nuevos mercados, todo
ello sin olvidar los métodos tradicionales
de promocion, tales como catdlogos, fo-
lletos o puntos de informacién en destino,
entre otros.

* Crear un clima de confianza para el
comprador en los mercados de demanda
en lo referente a la compra y uso de la vi-
vienda

Hay que tener en cuenta la importancia
de la informacidn para la toma de decisio-
nes a la hora de comprar una vivienda, so-
bre todo si el potencial cliente es extranjero
y no tiene acceso directo a ella en el pais de
origen. Por ello, es necesaria una normali-
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zacion de toda la informacion referente a la
compra y uso de la vivienda en Esparia,
tanto en aspectos fiscales, juridicos, banca-
rios como otros que sean considerados re-
levantes para el comprador final del pro-
ducto.

Incluso, para potenciar este punto, es
conveniente que las empresas del sector
adapten el producto a la demanda exterior,
estudiando las necesidades del potencial
cliente, aplicando dichas necesidades a la
oferta existente, buscando nuevos produc-
tos o desarrollando productos complemen-
tarios que puedan cubrir los requisitos del
piiblico objetivo.

* Fomentar la cooperacion entre las
empresas del sector

Uno de los principales objetivos de las
empresas del sector en los mercados exte-
riores pasa por el desarrollo progresivo de
redes comerciales propias o compartidas
en destino. Para ello el ICEX, asi como
otros organismos de promocién tanto a ni-
vel estatal como autondémico, cuentan con
varios programas de apoyo a la interna-
cionalizacién de la empresa, entre los que
destacan los planes de implantacién co-
mercial en el exterior y los consorcios de
exportacién. Este iltimo en especial fo-
menta la union de empresas del sector, con
objetivos similares y los mismos canales
de distribucién, facilitando de este modo
su internacionalizacion, con el fin de abor-
dar un mercado en concreto de una forma
mis directa y con cardcter permanente. Ver
cuadro 2.
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Cuadro 2
Plan de promocién

Recomendaciones Lineas de actuacidn Plan de Promocidn

Estudio Mercado T.TRES |

{ Estructuracién Oferta Empresarial -:l Actualizacién Estudio |

I
[
| Estudio Sector para 2003 |

Desarrollar la conciencia
v formacidn empresarial Jomadas prezsentacidn
Estudio T.RES

[ Seminarios Turismo Residencial I

Formacién empresarial en ternas
de internacionalizacién

Ponencias Internacionalizacicon
del sector

sobre mercados exteriores

Segmentacidn y Profundizacion
Mercado Reino Unido y Alemania | Estudio Mercado Britinico
CMejnmr concocimiento canales de) Base Datos inte fiarios
[Fu-mj:nl.ar nivel informacion comercializacion el Reino Unido

Desarrollo Redes Comerciales
Propia o compartidas Jonadas sobre mercados

Exteri
(_ Apertura nuevos Mercados —‘) L

C Difusién oferta T.RES ] | Feria HomeSpain 2002 y 2003

Mision inversa intermediarios,
Drar a conocer la Oferta T.RES [:__ Apertura nuevos mercados ) medios de comunicacion y
en Mercados Exteriores asociaciones a Inmotur 2002-2003
Mejora conocimiento canales ) .
e Encuentros empresariales
( de comercializacién I ur 2002 y 2003
f"' ; Y Elaboracién, distribucidn
Crear un clima de confianza TR & ' X )
en compradores para mercados [——» ( NCTmAlzacion informacion nherenie) | «Buy your propery in Spain»
de de a la compra y uso de la vivien .
\ o ¥ | Ponal sectorial APCE |
= . -
Fomentar la cooperacidn ( Desarrollo redes comerciales | Grupos de promocidn empresarial l
L empresarial ) propias o compartidas en destino I Fro 2 de Consorcios I

Fuente: Elaboracion propia.
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III. EL PLAN SECTORIAL
INMOBILIARIO-TURISTICO

El plan sectorial inmobiliario-turistico
que el ICEX ha puesto en marcha en cola-
boracién con los representantes sectoriales,
la Asociacion de Promotores y Constructo-
res de Espafia (APCE), y la Direccion Ge-
neral de Comercio e Inversiones, tiene
como punto de referencia las cinco lineas
de actuacion que se derivan directamente de
las recomendaciones del estudio y que aca-
bamos de analizar en el apartado anterior.
Las actuaciones incluidas dentro del plan
sectorial y llevadas a cabo hasta la fecha
han sido las siguientes:

III.1. Desarrollar la conciencia
y la formaciéon empresarial
en temas de internacionalizacion

+ Realizacién de un estudio de Turismo
Residencial, del cual hemos detallado los
aspectos més relevantes en este articulo.

* Puesta al dia del estudio de mercado.

* Realizacién de Jornadas de presenta-
cion del estudio, incidiendo en la importan-
cia de la internacionalizacién del sector y
en la necesidad de implicacién de las em-
presas en este proyecto.

* Diversas ponencias en varias comuni-
dades auténomas, entre ellas la Comunidad
Valenciana y la Comunidad de Andalucia,
informando a los empresarios de la situa-
cidn del sector, las posibilidades de inter-
nacionalizacién y las acciones que el ICEX
estd llevando a cabo para apoyar al sector
en este proceso.
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= Estd prevista la realizacién de un estu-
dio del sector durante el afio 2003, con da-
tos referentes a la demanda extranjera, en
colaboracién con Live in Spain, APCE,
IESE y Grupo L.

I11.2. Fomentar el nivel de informacion
sobre mercados exteriores

= Jornadas sobre mercados exteriores en
Inmotur 2001, 2002 y 2003

« Realizacion de un estudio sobre el
mercado britdnico, analizando las caracte-
risticas de los canales de distribucidn, asi
como los hébitos principales de los posibles
compradores de este pais.

* Presentacion del estudio en Alicante y
en Madrid (Inmotur 2002)

* Elaboracién de Base de datos de inter-
mediarios, medios de comunicacién espe-
cializados y potenciales compradores por
parte de la Oficina Comercial de Espaiia en

Londres.

I11.3. Dar a conocer nuestra oferta
en los mercados exteriores

» Misiones inversas de intermediarios,
medios de comunicacién y asociaciones del
sector a Inmotur 2002 y 2003. En el ano
2002 dicha misién estuvo compuesta por 13
invitados del Reino Unido e Irlanda, dada la
buena acogida por el sector de esta accion,
en el 2003 fueron invitados 40 profesiona-
les de varios paises europeos (Reino Unido,
Irlanda, Alemania, Francia, Bélgica, Holan-
da, Noruega y Suecia).
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= Encuentros empresariales en el marco
del Salon Inmobiliario de Madrid entre los
integrantes de la misién y empresarios del
sector.

» Presentacién de la oferta sectorial en el
mercado britdnico a través de la organiza-
cion de la feria HomeSpain en Londres. La
primera edicién, celebrada en octubre del
2002, acogié a 27 promotoras inmobilia-
rias, para la segunda edicién, 26 y 27 de oc-
tubre de 2003, se espera que estén represen-
tadas 40 empresas del sector.

* Labor de comunicacion sectorial de la
Oficina Comercial de Espafia en Londres
para dar a conocer la oferta espafiola en el
mercado britdnico.

= En un futuro préximo, se prevén pre-
sentaciones en otros mercados (Alemania y
otros).

I11.4. Crear un clima de confianza
para el comprador
en los mercados de demanda
en lo referente a la compra
y uso de la vivienda

= Elaboracién y distribucién selectiva de
un folleto «Buying property in Spain» por
parte de la Oficina Comercial de Espafia en
Londres.

= Elaboracién de un Portal sectorial por
parte de la APCE en varios idiomas.

= Elaboracion de informacion atil para
potenciales compradores extranjeros para
su inclusion en el Portal de la APCE.
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« Esta previsto para el 2003 la distribu-
ci6n por parte de las Oficinas Comerciales
de Espaiia en el Extranjero, de una publi-
cacion realizada por PROMOTUR, con
informacién sobre temas juridicos, fisca-
les, ete. de utilidad para posibles compra-
dores.

IIL.5. Fomentar la cooperacion
entre empresas del sector

+ Consorcio de Exportacién CCB (afios
1997, 1998 y 1999).

¢ Grupo de Promocién Empresarial Live
in Spain (afios 2000, 2001 y 2002).
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