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Resumen. En este articulo se trata de examinar, desde una perspectiva tedrica cuales son los efecios que el que se denomina furismo resi-
denciado, puede tener sobre los destinos wristicos y en especial sobre Jos que estén en las zonas litorales v presentan cierto grado de consolida-

cidn.

Fara ello se parte del examen de esta tipologia de turismo en el contexto turistico actual, para pasar luego a hacer una propucsta de delimita-
cifin del mismo segiin las caracteristicas de contenido v funcionamiento en ¢l mercado que presenta.

En la dltima paric del articalo se estudian los posible efectos que puede tener este turismo, diferenciando los de implantacidn de los de fun-
cionamiento, y dentro de estos los que genera la demanda sobre la renta, el empleo, los ingresos piblicos y los servicios. Finalmente se examina
su relacidn con la sostenibilidad del propio destino v termina con unas reflexiones generales sobre todo 1o anterior.

Palabras clave: Turismo residencial, turismo de segunda residencia, time sharing, efectos econdmicos del turismo, efectos sociales y cultura-
les del wrismo, financiacidn de los municipios mristicos, planeamiento erritorial del murismo, sostenibilidad wrfstica.

I. INTRODUCCION

Tratar de calcular el conjunto de efectos
que en las vertientes economica y social,
tiene la realidad que proponemos bajo la
denominacidon de turismo residenciado, es,
actualmente, poco menos que utopico y eso
por diversas causas.

En primer lugar, por la ya comentada
ambigiiedad en tanto este término como los
que lo componen, se desenvuelven todavia,
lo que impide poder delimitarlo con la niti-
dez necesaria y, por lo tanto, también cono-
cer y evaluar sus efectos sobre el entorno
(Marzars Turismo, 2002. p. 14).

Ademds, aun suponiendo que partiése-
mos de unos criterios propios delimitado-

res que eliminaran, aunque de modo artifi-
cioso, ese problema, existe tal escasez de
datos sobre este tema, que seria practica-
mente imposible llegar a resultados fiables.
Es cierto que en los tltimos afios se ha he-
cho un gran esfuerzo en las estadisticas de
turismo, y en especial en campos como el
de la sostenibilidad y de las cuentas satéli-
te, tan vinculados al tema que estamos es-
tudiando (Macia Santana, José. 1998). Sin
embargo, aun no se estd en disposicion de
desglosar, con un minimo de garantia, lo
que pueda corresponder a esta tipologfa tu-
ristica.

De otro lado, se han dado algunos es-
fuerzos, via Tablas Imput Quput y encues-
tacion directas, en determinadas comunida-
des auténomas (Raya Mellado, P. 2001)
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(Vera Rebollo, J.F, 1987) (SOPDE, 1997)en
este sentido, como Andalucia y Alicante,
pero que no permiten generalizar al resto de
Espafia.

Es por todo lo anterior que vamos a in-
tentar hacer una aproximacion tedrica y
metodolégica sobre el tema que nos ocupa,
que pueda servir de guia orientadora a pos-
teriores investigaciones que se lleven a
cabo, en este sentido, cuando aumente la
disponibilidad de datos necesaria para ha-
cerlo.

A este fin, en una primera parte vamos,
en primer lugar, a hacer una aproximacion
tedrica al concepto de turismo residenciado
de manera que aclare sus limites y caracte-
risticas, de modo que constituya un concep-
to operativo para la labor investigadora.

En segundo lugar, vamos a ver como le
afectan las grandes megatendencias que
actualmente se han detectado en la activi-
dad turistica (Torres Bernier, Enrique.
1998), para, a continuacidn, examinar su
proceso de generacidn en los destinos tu-
risticos.

A continuacion analizaremos las caracte-
risticas definitorias de este fendmeno(To-
rres Bernier, Enrique. 2002), (Raya Mella-
do, Pedro y Benitez Rochel, José J. 2002) y
de los grupos que lo componen, destacando
los factores que propician su desarrollo en
los destinos turisticos

La segunda parte se dedicard al andlisis
de los efectos que el turismo residenciado
tiene sobre las variables econémicas, socia-
les y de sostenibilidad, asi como sobre el
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resto de la actividad turistica de los destinos
donde se desarrolla.

Finalmente se terminari con una serie de
reflexiones sobre las posibilidades de hacer
un andlisis cuantitativo de esta tipologia en
Espaiia, asi como de la evolucién de esta ti-
pologia turistica en nuestros principales
destinos y sus problemas de futuro.

II. EL TURISMO RESIDENCIADO
COMO FENOMENO EMERGENTE

Hay que tener en cuenta que nos encon-
tramos ante un fenémeno que estd cono-
ciendo una fuerte expansién en la actuali-
dad a causa, principalmente, del envejeci-
miento de la poblacién en los paises mds
desarrollados, su constante aumento de la
renta, su deseo de vivir en espacios de ma-
yor calidad de vida, y los avances en el
transporte y en las comunicaciones como
parte del proceso de globalizacién e inte-
gracion de la economia mundial (Sancho,
Amparo. 1998).

II.1. Aproximacién conceptual

Es preciso comenzar diciendo que este
concepto lleva en su propia definicién su
contradiccidon mds evidente, ya que por su
principal caracteristica (la residencia) no
debiera ser considerado como turismo en la
mayoria de los casos, y de hecho asi ocurre
en numerosos foros académicos e institu-
cionales.

La OMT considera turistas solamente a
las personas que se trasladan a otro lugar,
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fuera de su residencia habitual, por menos
de un ano (O.M.T. 1998). Sin embargo,
buena parte de ese complejo fenémeno que
se& conoce como turismo residencial, se ca-
racteriza porque el hipotético turista trasla-
da su residencia a un destino turistico, por
lo que, a partir de ese momento, no entraria
dentro de universo turistico de este organis-
mo internacional. Igualmente, el viajero
para ser considerado turista También segtn
la Organizacién Mundial del Turismo, no
debe ejercer una actividad directamente re-
munerada durante su estancia es ese destino
ajeno a su residencia. Sin embargo, dentro
del turismo residencial, aunque esto es me-
nos frecuente, existen personas que se in-
corporan a la economia local de diversos
modos, mids o menos formalizados, a fin de
obtener unos ingresos adicionales a los que
percibe de su zona de origen (Raya Mella-
do, Pedro. 1994).

A pesar de todo lo dicho, no cabe duda
que existen fuertes similitudes, como po-
dremos comprobar mis adelante, entre este
tipo de viajero y el turista cldsico, especial-
mente en lo que a la demanda y el gasto se
refiere, por lo que no es de extrafnar que, so-
bre todo desde una perspectiva empirica, en
muchos casos se considere como una tipo-
logia de turismo y se trate como tal.

Sin inconveniente de que mis adelante
volvamos sobre el tema del concepto para
abordar la explicacién de sus contenidos,
en esta primera aproximacion aprioristica,
podriamos definir el turismo residenciado
como aquel que protagonizan las personas,
normalmente agrupadas en unidades fami-
liares, que, en un proceso temporal deter-
minado, se trasladan a ciertos espacios, ha-
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bitualmente destinos turisticos tradiciona-
les, vinculdndose a los mismos por largos
periodos de tiempo mediante relaciones in-
mobiliarias, en los que realizan estancias
més prolongadas que los turistas tradicio-
nales, llegando incluso a fijar en ellos su
residencia habitual, en busca de vivencias y
satisfacciones similares a las de los ante-
riores, principalmente, la calidad de vida,
las oportunidades de ocio, buenas comuni-
caciones ¥ un ambiente socialmente satis-
factorio.

II.2. Las megatendencias y el turismo
residenciado

Tal como podemos comprobar en el cua-
dro n.” 1, las principales megatendencias
actuales van a tener una serie de efectos di-
rectos sobre este tipo de turismo, cuyo sig-
nificado superard el mero incremento de
demanda como desde posiciones comodas
y especulativas defienden muchos agentes
financieros e inmobiliarios.

Estd claro que en un periodo con creci-
miento moderado pero continuado, como
parecen haber entrado los principales pai-
ses occidentales, tiene dentro de ellos un
notorio incremento la demanda turistica
(Figuerola Palomo, Manuel. 1990. p. 52).
Al mismo tiempo, ¢l aumento de la edad
media de la poblacién demandante y un
comprobado aumento de sus rentas dispo-
nibles, a causa del vencimiento de sus ante-
riores hipotecas y la liberacién de otros
gastos familiares (1), a lo que se ha unido
también unos bajos tipos de interés, ha dis-
parado la demanda de la tipologia turistica
que estamos estudiando, con especial inci-
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Cuadro 1

Megatendencias turisticas y turismo residencial

Megatendencias

Caracteristicas relevantes

Turismo residencial

Crecimiento estable

Segmentos de demanda con gran capacidad
de gasto:

Fuerte incremento
Segunda vivienda
{Futura primera)

Aumento de la demanda turistica Entre 45 y 55 afios Estudio o apartam.
Entre 30 y 40 afios, solteros y Cualificados Aficidn deportiva
Globalizacién de la economia Estabilidad tipos de cambio Aumento demanda
Mejora de las infrasstructuras,
sistemas y medios de transporte Aumento compet

Ampliacion v flexibilizacidon
de los mercados turisticos

Mejora de los sistemas de
informacidn y comunicaciones
Consolidacidn del teletrabajo

Cualificac. producto

Mejora de la calidad de vida Se vive mis tiempo Aumento demanda
Se tiene mis tiempo libre

— Jomada laboral

— Jubilacién anticipada
El turista exige mayor calidad Se tienen més conocimientos y se demandan: Cualificacién prod.
a todos Los niveles — Ms activ. culturales y ocio y destinos

— Mejores instalaciones

— Mejores servicios Certificaciones

— Mejor sentormos
{mejoras en equipamientos, infragstructuras,
formacidon y medio ambiente)

y sisternas calidad

Diversificacidn, personalizacion
dinamizacion de la demanda

Cada tunsta quiere intervenir disefio
de sus vacaciones con actividades de ocio

Instalaciones ocio
dentro unidad res.
Ofertas ocio en desting

dencia en paises como Espafa, por su cli-
matologia y localizacion.

De otro lado, la tendencia a la globaliza-
ci6n y el propio proceso de unidad europea,
han influido también considerablemente en
el incremento la oferta de este tipo de resi-
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dencias, con el consiguiente aumento de la
competencia.

También aqui ha de incidir otra mega-
tendencia, esta vez propia del turismo, que
¢s la mayor exigencia de los turistas en
cuanto a los niveles de calidad de la oferta
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en su sentido mas genérico (2), asi como la
personalizacidn o particularizacién de la
demanda. Es evidente que estas dltimas
tendencias van a condicionar el futuro pré-
ximo del turismo residenciado, en un mer-
cado mucho més competitivo.

IL3. Contenidos, formacion y tipologias
del turismo residenciado

Para intentar de arrojar algo de luz sobre
este segmento de mercado, vamos a comen-
zar por delimitar el propio concepto partien-
do de una consideracion més global que de-
nominaremos turismo residenciado, para
luego, diferenciando diversas categorias den-
tro del mismo, tratar de establecer sus nexos
con el turismo y sus consecuencias actuales.

Como avanzamos al comienzo de este ar-
ticulo, podemos entender como turismo re-
sidenciado aquel que protagonizan las per-
sonas, normalmente agrupadas en unidades
familiares, que, en un proceso temporal de-
terminado, se trasladan a ciertos espacios,
habitualmente destinos turisticos tradicio-
nales, vinculindose a los mismos por largos
periodos de tiempo mediante relaciones in-
mobiliarias, en los que realizan estancias
maés prolongadas que los turistas tradiciona-
les, llegando incluso a fijar en ellos su resi-
dencia habitual, en busca de vivencias y sa-
tisfacciones similares a las de los anterio-
res, principalmente, la calidad de vida, las
oportunidades de ocio, buenas comunica-
ciones y un ambiente socialmente satisfac-
torio.

Para llevar a cabo un andlisis mas deta-
llado de los contenidos de este concepto,
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vamos a fijarnos en las principales caracte-
risticas definitorias que singularizan a este
grupo de demanda y que hemos recogido en
la propia definicién:

1.* Vinculacién con amplia
proyeccion temporal a una zona,
normalmente un destino turistico
reconocido

Con esto queremos decir que se trata de
un proceso de eleccidn con una perspectiva
a largo plazo, en el que casi siempre es
protagonista la unidad familiar y que impli-
ca la adguisicidén, o una vinculacién con-
tractual prolongada, respecto a un inmueble
y normalmente, también, a unas instalacio-
nes y servicios (3).

Se trata, ademds habitualmente, de un
proceso evolutivo dilatado en el tiempo. Es
decir, 1a unidad familiar que decide vincu-
larse de una forma mas permanente de la
que hasta ahora tenfa a un destino, no lo
hace normalmente de una manera esponti-
nea, precipitada o sobre la marcha, sino
gue lo estudia con detenimiento y examina
las opciones que se le presentan durante
cierto tiempo hasta que toma una decisién
final.

Este proceso se ha esquematizado el
cuadro n.” 2, aunque evidentemente admite
variantes y simplificaciones, especialmente
por el papel que pueden desempenar las
opiniones de los amigos y familiares, que
pueden abreviar, si no eliminar, las prime-
ras etapas de contacto y conocimiento del
destino. Lo cierto es que es dificil que una
persona o grupo familiar adquieran el ca-
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Cuadro 2

Proceso integral de generacion de los turismos residenciados

Turista potencial

= Conocimiento del desting

Turista eventual

> Estancia hotelera o similar

Turista habitual

=

> Estancia en alquiler

Turista fidelizado (cautivo)

> Segunda residencia o time sharing

Turista jubilado

> Turismo residencial

rdacter de turismo residenciado =in haber
sido antes un turista, normal, asiduo y fide-
lizado de ese destino.

2." Motivaciones similares a las de los
turistas, pero orientadas por una serie
de elementos de caricter selectivo

Aunque las motivaciones de estas perso-
nas o grupos familiares son similares a los
que podriamos llamar turistas tradicionales,
descanso, diversion, disfrute de sus aficio-
nes,..., la eleccién de destino viene tamiza-
da por otra serie de factores relacionados
con sus caracteristicas diferenciadoras.
Como mas importantes podemos considerar
las siguientes:

50

Elevada calidad de vida

En este concepto tienen especial impor-
tancia la climatologia y determinados servi-
cios piblicos, como son, por ejemplo, la se-
guridad ciudadana, las comunicaciones, el
transporte y las infraestructuras en que se
basa, la atencién sanitaria y la limpieza.
También existen dos factores que sin ser ser-
vicios piblicos en si mismos, se encuentran
en buena medida en la esfera de lo piblico:
la tranquilidad y la calidad medioambiental,
ambos por lo general, afectados negativa-
mente por las grandes concentraciones turis-
ticas. El dltimo de los citados, estd tomando
tanta importancia Gltimamente para ciertos
estratos de poblacién, ha llegado a conver-
tirse en determinante para este tipo de deci-
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siones. Esta calidad medioambiental no solo
hay que considerarla desde la perspectiva de
«lo plblico», sino también desde la de lo
privado, jugando en ella un papel funda-
mental las condiciones ecolégicas del bien
inmueble al que se vinculan y e espacio in-
mediato que lo circunda (normalmente con-
dominio o conjunto de apartamentos con
instalaciones y servicios propios).

Es inevitable también que la opini6n so-
bre el nivel de vida de la zona y la calidad,
general y medioambiental, de los inmue-
bles, por parte de los sujetos decisores, esté
siempre referenciada, aparte de a sus valo-
raciones personales, a su experiencia sobre
los lugares en los que habitualmente ha re-
sidido o conoce.

Ambiente social agradable

Es muy corriente que estas personas o
grupos familiares prefieran rodearse de otras
de su mismo origen y caracteristicas, por lo
que no es de extrafiar que se formen «unida-
des residenciales» bastante homogéneas en
cuanto a nacionalidad o drea cultural, renta,
edad, aficiones, etc... (Rivero, F Y Monge,
E. 2001). Igualmente suelen preferir lugares
en los que se faciliten estas relaciones, tanto
por las propias estructuras urbanas (salas de
reunién, pasecos plblicos, lugares de encuen-
tro,...), como por la existencia de asociacio-
nes o instituciones orientadas a este fin (4).

Buenas comunicaciones con sus zonas
de origen

La existencia de una vinculacién de estas
personas con los lugares donde anterior-
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mente residian, o incluso siguen residiendo,
y donde por lo general tienen o han tenido,
relaciones laborales, familiares y de amis-
tad, le hacen buscar localizaciones bien co-
municadas con los mismos, otra razén mads
para hacer atractivos los destinos turisticos
consolidados o sus proximidades ya que su
desarrollo ha provocado la existencia de las
mismas como parte de la esencia de su mo-
delo productivo.

Existencia de ofertas de ocio de interés

Al ser personas con gran cantidad de tiem-
po libre, es normal que uno de los factores
decisivos a la hora de elegir un lugar de ma-
yor permanencia, sea la existencia de activi-
dades de ocio que se adapten a sus necesida-
des y apetencias. De nuevo los grandes desti-
nos turisticos aparecen como lugares que
relinen estas circunstancias, aunque, a veces
no son de las tipologia ni con las caracteris-
ticas que este tipo de turista demanda.

Ademds, esta demanda de actividades de
ocio no se limita a la esfera de las empresas
que ofertan sus servicios en las zonas turis-
ticas, sino que abarca también lo que podri-
amos llamar «ocio personal», intemo o no
comercial. Con esta expresion nos referi-
mos tanto al las actividades que se realizan
en el propio hogar por aficién y las de ca-
ricter publico, normalmente de tipo cultu-
ral, encaminadas al enriquecimiento y de-
leite personal. Es por ello que estas perso-
nas buscaridn residencias que por su
estructura y equipamiento faciliten sus afi-
ciones (lugares de paseo y reunion, jardines
y huertos, espacios para trabajos manuales,
ADSL,...), asi como lugares donde exista
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una oferta piblica cultural de interés gene-
ral, circunstancia que también ocurre en los
grandes centros de ocio, mis aun si estos
estidn proximos a una gran metrépoli.

Nivel de precios adecuado a su renta

El tema del nivel de precios aunque es
también un punto de referencia, no tiene la
importancia que durante mucho tiempo se le
ha atribuido. En primer lugar hay que partir
de que la influencia de este factor depende-
rd, en primer lugar, de la franja de rentas en
que se sitia el demandante y, después, en la
diferencia del nivel de precios entre el lugar
de origen (al cual esti habituada la unidad
familiar) y el lugar donde van a situar la
nueva vinculacién residencial. Es evidente
también que, en estos casos, los plantea-
mientos a largo plazo deberdn asumir la po-
sibilidad de cambios en estas relaciones de
precios y de capacidad adquisitiva (nivel de
desarrollo), sobre todo si el nuevo lugar de
residencia elegido es un destino turistico
aun en crecimiento, ya que lo méis probable
es que las renta evolucionen de forma que se
reduzcan las diferencias entre unos y otros
(Sancho, A. 1998). No obstante, es dificil,
excepto para estratos de rentas muy altas,
que se elijan destinos con niveles de precios
superiores a los del lugar de procedencia de
estos grupos familiares.

3." Rentas propias recibidas desde
lugares ajenos al destino

En esta caracteristica el grupo que esta-
mos considerando coincide plenamente con
los turista tradicionales. Sin embargo, hay
que destacar algunas diferencias.
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En primer lugar, estaria el gasto en la ad-
quisicion del inmueble, en el caso de que
esta de produzca y no se trate de un arren-
damiento u otro tipo de contrato, que suele
tener unos importantes efectos directos so-
bre el sector de la construccién, pero que,
como més tarde comentaremos al hablar de
los precios, suele hacerse con la interven-
cion de un banco ajeno a la zona y vincula-
do al lugar de origen del cliente.

También hay que tener en cuenta que en
estos casos, los gastos medios diarios de la
unidad familiar son sensiblemente menores
a los del turista habitual, a causa de que no
se alojan en establecimientos turisticos
abiertos al pablico, y de que, por lo prolon-
gado de sus estancias, sus presupuestos de
gasto son inferiores a los de los turistas tra-
dicionales, los cuales gastan normalmente
durante sus vacaciones por encima de sus
posibilidades. Esto hace, ademas, que bue-
na parte del gasto de estos grupos residen-
ciados se realice en los mismos estableci-
mientos frecuentados por los residentes tra-
dicionales del destino (supermercados,
panaderias, servicios personales, tiendas es-
pecializadas, farmacias, etc...). A pesar de
lo anterior, no dejan de ser gastos hechos
con rentas procedentes de otras zonas, mu-
chas de ellas, incluso, de otros paises ajenos
al destino turistico en que se realizan.

4. Abundante disponibilidad de tiempo
libre

Todas estas personas, o alguno de los
miembros de las unidades familiares que
dan origen a estas figuras de turismo resi-
denciado, suelen tener bastante tiempo libre
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por diversas causas. Las principales son la
de estar jubilados, no poseer un trabajo re-
munerado (amas de casa), estar en edad de
formacién (estudiantes), o poseer una pro-
fesion que les permite disponer y distribuir
su propio tiempo. Precisamente en este he-
cho esté la razén de que se planteen la posi-
bilidad de trasladar su residencia, de un
modo total o parcial, a otro lugar de mejor
calidad de vida y con més oportunidades de
disfrutar ese tiempo libre de que disponen.

5" Edad media elevada

La mayoria de las personas y familias
que se plantean la posibilidad de ampliar o
cambiar de lugar de residencia a una zona
turistica o préximos a ella, tienen una edad
que supera los cincuenta afios. Esta caracte-
ristica condiciona también su demanda, tan-
to del espacio residencial que eligen como
del destino donde este estd ubicado y tam-
bién las actividades de ocio que demanda.

De las anteriores caracteristicas que he-
mos descrito como definitorias de este gru-
po de personas o unidades familiares, se
puede deducir la existencia de varios gru-
pos diferenciados, basindonos en la dura-
cidn anual de sus estancias en el destino tu-
ristico al que se han vinculado y en la forma
de su vinculacidn.

El primero de ellos es el que se corres-
ponde con lo que suele llamarse «turismo
de segunda residencia» y que se concreta en
las personas que, aun estando laboralmente
activas, adquieren o alquilan de modo inde-
finido, una casa en un lugar turistico para
pasar en ella sus vacaciones. Es evidente
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que en estos casos el hecho de que estas
personas estén laboralmente activas en otro
lugar que les obliga, ademas, a residir habi-
tualmente en €l, hace que la posibilidad de
disfrute de su segunda residencia es limita-
da, siendo muy dificil que alcance los seis
meses al afio, considerando incluso la es-
tancia de otros miembros de la familia. En
el cuadro n.” 3 se han recogido las principa-
les caracteristicas de este grupo.

El segundo de estos grupos, que sole-
mos conocer como «turismo residencials»,
es el de aquellas personas que superan este
periodo de estancia de los seis meses y que
en general vienen a coincidir con aquellas
que han fijado la residencia en el destino
turistico, bien por jubilacién, bien porque
su actividad laboral se lo permita (profe-
siones liberales, artistas, creativos, ejecuti-
vos adaptados al teletrabajo, etc...). En to-
dos estos casos estas familias suelen pasar
algunos meses al afio en sus zonas de resi-
dencia originaria, aunque esto depende de
sus circunstancias familiares vy de sus
planteamientos y necesidades econdémicas.
En los cuadros 4 y 5 se recogen las princi-
pales caracteristicas de este grupo, tanto
desde la perspectiva de la oferta como de
la demanda.

Como puede comprobarse, existen siete
caracteristicas demanda y ocho de oferta,
capaces de definir con bastante claridad es-
tas dos tipologias turistica, cuya diferencias
entre ambas puede resumirse, en el tiempo
de duracién de su estancia en el destino tu-
ristico, mds o menos de seis meses, y en el
grado o tipo de vinculacién con el inmueble
(hay mds alquileres entre los demandantes
de segunda residencia).
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Cuadro 3
Turismo de segunda residencia

DEMANDA

GENERADAS EN EL.»

«EL QUE TIENE SU ORIGEN EN AQUELLAS PERSONAS QUE VIVEN EN DE-
TERMINADAS EPOCAS DEL ANO EN UN DESTINO, AJENO AL DE PROCE-
DENCIA, DEDICADAS AL DISFRUTE DEL OCIO Y CUYAS RENTAS NO SON

ocio.»

«El que corresponde a las personas o grupos familiares que viven, en un inmueble propio
o alquilado, menos de seis meses al afio, en un lugar (destino) ajeno al de su procedencia
(donde han desarrollado o desarrollan su actividad laboral),elegido en funcién de sus expec-
tativas de calidad de vida, cuyas rentas estin originadas mayoritariamente fuera de ese lugar
y que dedican la mayoria de su tiempo durante su estancia en ese destino a actividades de

Menos de seis meses

Lugar (destino turistico)

Vivienda

Rentas (transferencia)

N ok e W N

Procedencia (actividad laboral)
Calidad de vida (valores y aficiones)

Ocio (aficiones = turismos especificos)

Suele incluye también dentro de este gru-
po de turismo residenciado el «Time Sha-
ring», multipropiedad, o aprovechamiento
por turnos, como se conocen en la legisla-
cidén espafiola. Es evidente que esta figura
participa como las anteriores, al menos apa-
rentemente, de la caracteristica principal de
vinculacién a la zona con un horizonte tem-
poral amplio, ya que estas operaciones sue-
len tener una duracién media de veinte afios.
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Sin embargo, otras caracteristicas, como las
estancias largas en el destino, edad de los
demandantes,..., no las cumplen, siendo en
ellas mds parecidos al turista tradicional.
Ademis, la supuesta vinculacién del de-
mandante a la zona es relativa, ya que al ser
el principal atractivo del conjunto de figuras
que se engloban dentro del «tiempo compar-
tido» el intercambio, lo més frecuente es
que este compromiso de relacién prolonga-
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Cuadro 4
Turismo residencial

DEMANDA

MISMO»

«EL QUE TIENE SU ORIGEN EN AQUELLAS PERSONAS QUE VIVEN HABI-
TUALMENTE EN UN DESTINO, AJENO AL DE PROCEDENCIA, DEDICADAS
AL DISFRUTE DEL OCIO Y CUYAS RENTAS NO SON GENERADAS EN EL

ocio.»

«El que corresponde a las personas o grupos familiares que viven, en una vivienda propia
o alquilada al menos seis meses al afio, en un lugar (destino) ajeno al de su procedencia
(donde han desarrollado o desarrollan su actividad laboral),elegido en funcién de sus expec-
tativas de calidad de vida, cuyas rentas estdn originadas mayoritariamente fuera de ese lugar
y que dedican la mayoria de su tiempo durante su estancia en ese destino a actividades de

Seis meses 0 mds
Lugar (destino turistico)

Procedencia (actividad laboral)

Vivienda

Rentas (transferencia)

e = o

Calidad de vida (valores y aficiones)

Ocio (aficiones = turismos especificos)

da en el tiempo sea mds de «ocupacion del
alojamiento» que de la fijacién en la zona
del titular concreto del derecho.

Dentro de estas tipologias de «turismo
residenciado», lo méds importante es consi-
derar su vertiente dindmica como proceso
de vinculacién de una persona o grupo fa-
miliar a un destino turistico que se describia
en el cuadro antes citado, y que comienza

Estudios Turisticos, n." 155-156 (2003)

con la captacién del turista potencial, conti-
nia con el esporddico, para pasar luego a
ser habitual y que termina en una relacién
residencial en cualquiera de las tres formas
examinadas.

Hay que advertir que estas tres tipologias
no agotan las posibilidades que, sobre todo
en un futuro préximo, tiene el turismo resi-
denciado.
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Cuadro 5
Turismo residencial

OFERTA

no a dichas zonas.

«Viviendas situadas en zonas caracterizadas por su calidad de vida, que ocupan du-
rante buena parte del afio, en régimen de propiedad o alquiler, personas dedicadas fun-
damentalmente al disfrute del ocio, que proceden y obtienen sus rentas de un lugar aje-

un producto turistico tipificado.»

«Conjunto de viviendas, infraestructuras, equipamientos y servicios, agrupadas en urbani-
zaciones 0 condominios dentro de un conjunto unitario, en régimen de propiedad o alquiler,
orientado en su disefio y funcionamiento a proporcionar a sus usuarios una alta calidad de
vida, especialmente en el orden medioambiental, a desarrollar sus capacidades personales en
actividades de ocio y en las relaciones sociales y de convivencia, constituyendo en si mismo

Urbanizaciones.
Unitarias.

Disefio y funcionamiento.
Calidad de vida.

Medio ambiente.

Ocio.

Relaciones sociales.

0 NN RWN=

Producto turistico

Por ejemplo, el aumento de la demanda
de turismo residencial en los destinos turis-
ticos con buen clima, por parte de las perso-
nas con perspectivas de jubilacién, he hecho
que aparezcan nuevas figuras destinadas
fundamentalmente a aquellos que, o sus ren-
tas no les permiten la adquisicién de un in-
mueble, o no desean una vinculacidén inmo-
biliaria tan fuerte y onerosa. Dentro de este

grupo estarian las residencias colectivas
para jubilados, financiadas en deterrinadas
medida por ellos mismos y construidas por
una sociedad intermediaria, de la que pue-
den ser o no propietarios. Mis recientemen-
te ha aparecido urbanizaciones o bloques de
apartamentos en «leasing» inmobiliario,
vinculado a un determinado ndmero de
afios, o al fallecimiento de alguno de los

Estudios Turisticos, n." 155-156 (2003)



El turisme residenciado vy sus efectos en los destinos turisticos

ocupantes, con posibilidades de adquisicién
de la vivienda o de recuperacién de parte de
lo pagado. Hay que tener en cuenta que la
tendencia de incorporar al mercado turisti-
co, en sus diversos segmentos y modalida-
des, a segmentos de rentas inferiores a los
que lo vienen practicando, es una constante
en la propia evolucidn del turismo, por lo
que la aparicion y expansion de estas nuevas
formas de turismo residenciado, serd un he-
cho pricticamente seguro en los préximos
afios, y que se deberd contar con €l a la hora
de formular las politicas territoriales y turis-
ticas de los diferentes destinos.

III. LOS PRINCIPALES EFECTOS
DEL TURISMO RESIDENCIADO

Hay que empezar por sefialar que pode-
mos aproximarnos al cdlculo de los efectos
socioecondmicos del turismo residenciado
de diversas maneras, todas ellas compatibles
entre si, y no mutuamente excluyentes y que
la forma de abordarlo empiricamente, condi-
cionard nuestro enfoque, fundamentalmente
por la disponibilidad de datos existente y/o
por la estrategia para su obtencion. En pri-
mer lugar, vamos a examinar los que podria-
mos llamar «efectos econémicos de implan-
tacion», dada la importancia que estos tie-
nen, no solo en si mismos, por su entidad,
sino también sobre el propio proceso pro-
ductivo de esta tipologia y en el comporta-
miento de los agentes que en €l intervienen.
Después pasaremos a estudiar el impacto so-
bre las principales macromagnitudes econd-
micas, vy finalmente, bajo una perspectiva
mucho mas holistica, sobre el desarrollo sos-
tenible de los destinos que se ven afectados
por este segmento de demanda.

Estudios Turisticos, n.” 155-156 (2003)

Como ya dijimos, la principal caracteris-
tica del turismo residenciado es la vincula-
cion con un inmueble de este tipo de turis-
tas, del que suelen hacer un uso frecuente y
durante un periodo prolongado de tiempo.

Como ya vimos, esta vinculacién puede
adquirir formas diversas. La primera y mds
corriente es la adquisicion de una vivienda,
que a su vez puede tener como objetivo un
uso esporadico, turismo de segunda resi-
dencia, o permanente, turismo residencial,
aunque es también frecuente que comience
siendo el primero, durante el periodo de ac-
tividad laboral del adquirente, para pasar,
tras su jubilacién, al segundo.

Un segundo modo de comportamiento en
su vinculacidén inmobiliaria es el alquiler.
También aqui pueden darse las dos opcio-
nes antes vistas, pero es méis frecuente, al
menos en los destinos turisticos de sol y
playa, que ocurra en las primeras etapas del
turista de segunda residencia, ya fidelizado,
pero aun no decidido a adquirir una casa.

Una tercera manera de establecer un vin-
culo inmobiliario con un.destino turistico,
es lo que se ha venido llamando el «time
sharing», multipropiedad, tiempo comparti-
do, u otras diversos modos de denomina-
cién, como, en el caso espanol, «propiedad
por turmmos» (Vogueler, Ruiz, C. 1998).

IIL1. Los efectos de implantacién
del turismo residenciado
El tratar este tipo de efectos de forma di-

ferenciada encuentra su razén en la impor-
tancia de los mismos. De hecho, los exege-
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tas de esta tipologia turistica siempre basan
el elogio de sus virtudes y beneficios en es-
tas razones.

Dentro de estos efectos de implantacion
destacariamos la revalorizacion del suelo,
la construccion de inmuebles, el alquiler y
venta de viviendas, la generacion de rentas
piblicas, los gastos de instalacién y otras
demandas de servicios derivadas de la cons-
truccion.

1.” La revalorizacién del suelp

En realidad es un efecto que se produce
en cualquier proceso de urbanizacién, pero
que en el caso de los municipios turisticos
adquiere una relevancia e intensidad espe-
cial,

Cualquier municipio ajeno a las presio-
nes del turismo de masas, puede alcanzar a
regular con cierta facilidad, mediante los
instrumentos de planeamiento, los precios
del suelo de uso residencial. Las expectati-
vas de crecimiento demogrifico y econdmi-
co, mis el sentido de los movimientos mi-
gratorios previstos, las necesidades de in-
fraestructuras y servicios piblicos y las de
ciertas demandas de suelo para usos pro-
ductivos, puede ser calculado con ciertas
garantias, incluso puede anadirse una reser-
va para otras posibles expectativas, amorti-
guando asi las presiones especulativas. Sin
embargo, para cualquier municipio turistico
que forme parte de un destino de turismo
residenciado, o de turismo de masa en ge-
neral, cuantificar la puesta en el mercado
del suelo urbanizable para uso residencial,
con una perspectiva de ocho afios (cuatro
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mads cuatro, segin la legislacion de los pla-
nes generales de ordenacién urbana), es

pricticamente imposible (5).

En resumen, podemos afirmar que en
cualquier municipio turistico del litoral es-
pafiol las expectativas sobre la necesidad de
suelo urbanizable, para un plazo de ocho
afios, por parte de la tipologia de demanda
que estamos estudiando, son dificilmente
cuantificables, por lo que se suelen poner
en el mercado ingentes cantidades del mis-
mo (6), que llegan incluso a suponer en mu-
chos casos practicamente la totalidad del
municipio (depende esto mucho de su su-
perficie y de su grado de consolidacién tu-
ristica), exceptuando las zonas protegidas y
aquellas que por sus caracteristicas orogré-
ficas no son susceptibles de ser ocupadas
para estos usos. Esto lleva en la actualidad a
poner en peligro lo que hoy conocemos
como sostenibilidad turistica de muchos
municipios de litoral (Vera Rebollo, J. F.
1987).

Esta indeterminacion de la demanda de
espacio (7) para el turismo residenciado
bajo la perspectiva municipal, hace que su
valoracion dependa mucho de las expectati-
vas de este tipo de demanda a corto y medio
plazo, que debieran estar relacionadas con
la tendencia de la coyuntura, cosa que no
siempre ocurre (8).

Podria pensarse que los principales bene-
ficiarios de esta revalorizacion del suelo
son, sobre todo, los propietarios locales de
predios risticos que se transforman en terre-
no urbanizable. En los destinos consolida-
dos demandados por el turismo residencia-
do, suelen existir agentes, nativos, forineos
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y mixtos, que se adelantan a las expectativas
adquiriendo fincas, o mis frecuentemente
estableciendo opciones de compra, de po-
tencial uso residencial. Estas reservas de
suelo, cuya evolucién depende directamente
del ritmo a que aumente la demanda, suelen
ser objeto de transaccion, muchas veces en
varias ocasiones, durante este periodo,
siempre en funcion de los cambios de las
expectativas, por grupos en buena parte aje-
nos a los intereses locales, encareciendo de
este modo, el precio final del producto, prin-
cipalmente el bien inmobiliario para uso del
turista residenciado, pero que termina afec-
tando también a los habitantes de la zona.

En resumen, podemos afirmar que la re-
valorizacion del suelo, consustancial con
los procesos de expansion urbana, aumenta
notoriamente en proporcion a las expectati-
vas de incremento de la demanda turistica,
y en especial del componente de esta que se
refiere al turismo residenciado. Por otra
parte, en estos procesos la intervencidn de
los agentes locales suele darse en las prime-
ras etapas, aunque los grandes beneficiados
son normalmente agentes especuladores o
inmobiliarios fordneos. Segin los destinos
turisticos se consolidan y maduran las par-
ticipaciones y alianzas entre los diferentes
agentes suelen ser mas frecuentes, ¥ no
siempre explicitadas, dando un panorama
mucho més confuso con un alto grado de
opacidad (Vera Rebollo, I. E. 1987).

2.” La construccion de inmuebles
e infraestructuras

Es en este rubro donde maés se insiste a la
hora de hablar de los beneficios del turismo
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residenciado. Es evidente que los efectos di-
rectos de la construccién sobre la renta y el
empleo, tanto por parte de los inmuebles re-
sidenciales como de la obra civil, son muy
elevados y vinculados en su mayor parte a la
poblacién local y su entorno directo de in-
fluencia. También ocurre algo parecido con
los efectos indirectos sobre la industria y los
servicios auxiliares de la construccién, aun-
que en este caso los posibles efectos estardn
en funcién de la capacidad que la economia
local-regional tenga para dar respuesta a las
demandas del sector (9).

3.? Alguiler y venta de viviendas (10)

La promocion y venta de los alojamien-
tos que han de ocupar los turistas residen-
ciados, suele hacerse por empresas, en
unos casos constituidas para este fin por las
propias empresas constructoras, en otros
como mero producto intermediado por em-
presas inmobiliarias especializadas, nor-
malmente ubicadas en las zonas de origen
de los turistas.

Estos mérgenes de intermediacion suelen
ser elevados, aunque dificiles de calcular,
dependiendo fundamentalmente de, la pre-
sion de la demanda inmobiliaria sobre el
destino en concreto, de la diferencia del ni-
vel de precios, especialmente en la cons-
truccién, entre el destino y el lugar de ori-
gen del turista, y de una serie de «factores
distorsionantes» del mercado inmobiliario
como la existencia en mayor o menor medi-
da en los pagos de transferencias no decla-
radas y de capitales «vacantes» que bus-
quen beneficios rdpidos en la especulacidn
inmobiliaria.
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Los beneficios derivados de la comercia-
lizacion y venta de inmuebles residenciales
para la economia local suelen ser escasos,
dependiendo del grado de integracidn ver-
tical (legal o real) de las empresas cons-
tructoras locales con las intermediarias y
de venta final. Lo normal es que estas se
encuentren en manos de agentes vincula-
dos a la zona de origen de los turistas. Esto
s¢ produce generalmente en los destinos
turisticos emergentes y en los de turismo
rural (11), mientras que los mds consolida-
dos es corriente encontrar situaciones mix-
tas, aunque con el predominio de los agen-
tes foraneos.

4.° Las finanzas municipales

Dentro de los efectos de implantacion
hay que sefialar particularmente los que se
producen sobre las finanzas locales (Raya
Mellado, P. 2001. Pags 273 a 298), que, en
muchos casos llegan a convertirse un coms-
ponente estructural de las haciendas locales
de los municipios turisticos (12).

No es necesario insistir en la tradicio-
nal debilidad de las haciendas locales, asi
como su cada vez mayor cantidad de res-
ponsabilidades en el ambito de la atencidn
social, propias, afiadidas y transferidas,
asi como el principio de subsidiariedad
que se le aplica en este Ambito. Para el
caso de los municipios en los que turismo
tiene cierta entidad esta precariedad de
medios se agrava al tener que atender, du-
rante un nimero de meses indeterminado,
una poblacién de hecho superior a los re-
sidentes en la zona. Hay que decir que
esta poblacién «flotante» no esti com-

puesta solamente por turistas vacacionales
«normalesw, sino que también por buena
parte de los «residenciados», especial-
mente los que hemos llamado de «segun-
da residencia».

Esto ha llevado tradicionalmente a las
autoridades locales a la perversion de ba-
sar su politica financiera en un hecho vin-
culado a la coyuntura, como es la activi-
dad de la construccién, mas concretamente
en la licencias de construceién y en la ven-
ta de la cesién de aprovechamientos me-
dios (13).

Este habito tiene dos consecuencias
principales. Primero que al convertirse en
una fuente de ingresos imprescindible,
traslada esa misma incontingencia al hecho
constructivo, independientemente de las
consecuencias que este pueda tener sobre
el modelo territorial y la sostenibilidad ge-
neral del municipio. La segunda, que al es-
tar ligada la financiacién a un hecho co-
yuntural, en las épocas de recesion las fi-
nanzas locales entran en auténtica quiebra
técnica, teniendo que acudir a continuos
endeudamientos que superan cualquier li-
mite que se establezca legalmente, o sim-
plemente lo que aconseja la prudencia fi-
nanciera. La relacion de toda esta proble-
mdtica con el turismo residenciado es tan
intima como evidente. La continua califica-
cién de terrenos para este fin se convierte,
de esta manera, en una necesidad para los
municipios con una elevada dependencia
turistica, y por lo tanto en un fin en si mis-
mo, si quieren hacer frente a los cuantiosos
gastos a los que deben enfrentarse cada ano
ocasionados por los flujos temporales que
reciben.
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5. Los gastos de instalacidn

Estos afectan en particular al turismo re-
sidencial y al turismo de segunda residen-
cia, y se refieren a la necesidad de adquirir
una seric de bienes y servicios para poner
en condiciones de ser utilizados los inmue-
bles a los que el turista se vincula (14),
como son, por ejemplo, el alta en el sumi-
nistro de energia, comunicaciones y abaste-
cimiento de agua, asi como muebles, elec-
trodomésticos y otros equipamientos del
hogar.

Es evidente que estos gastos, como en el
caso de la construccion, favorecen directa-
mente al comercio y a la industria (sobre
todo a la pequefia) del municipio o munici-
pios del destino y su zona de influencia.

I11.2. Efectos permanentes
de la demanda

Nos referimos a los gastos que los turis-
tas residenciados llevan a cabo en el destino
en su condicion de tales.
1.” Gastos corrientes

Nos referimos a todos los gastos en que
el turista residenciado incurre y que pode-
mos dividir en dos grandes grupos, gastos
turisticos y gastos residenciales.
a) (Gastos turisticos

Hay un grupo de gastos en que los turis-

tas residenciados incurre, como todos los
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demas, y que comprende los gastos de tras-
lado, los de residencia, los de manutencién
y los de ocio y diversién.

Es cierto, y se pude comprobar en las en-
cuestas que se han llevado a cabo con este
fin, que este tipo de turista gasta en estos
conceptos bastante menos que el resto (15),
que podriamos denominar «tradicionales».
Las razones de esto son ficiles de entender.
En primer lugar, los turistas con un nimero
de pernoctaciones limitado, entre un dia y
dos semanas, suele gastar por encima de sus
posibilidades, ya sea porque ha ahorrado
con este fin ya porque esti dispuesto a en-
deudarse, hecho este mucho més frecuente,
mediante los mecanismos de crédito auto-
maéticos, como son las tarjetas.

Por otro lado, aunque los turistas resi-
denciados tienen abundante tiempo libre,
por su edad y modos de vida tienen un gas-
to en ocio limitado. En esto ultimo hay que
resaltar temas como las mayores posibilida-
des y tendencias de comer en casa, enton-
ces estos gastos se transforman en residen-
ciales, o en lugares «no turisticos», el ma-
yor uso del coche propio y del transporte
publico y el mejor conocimiento en general
de las oportunidades de mercado en el des-
tino. Bajo esta perspectiva se puede decir
que el turista residenciado se parece en hé-
bitos de consumo al residente.

Caso aparte son los gastos en traslados
«externos» (es decir, entre sus puntos de ori-
gen y los destinos turisticos) en los que se
identifican plenamente con los turistas tradi-
cionales, aprovechando las ofertas de com-
paiiias de bajo coste y los «set only» de los
turoperadores. Una prueba de ello es que en
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los dos dltimos afios en los destinos turisti-
cos consolidados, aun habiendo disminuido
las pernoctaciones hoteleras, ha aumentado
el trdfico aéreo, incluso el turistico.

Por Gltimo, el turista residenciado no paga
por su alojamiento, o al menos no lo hace me
forma inmediata y directa como el turista
tradicional, aunque también le suponga este
unos costes, como veremos méds adelante al
comentar los gastos residenciales.

Por lo tanto, desde el punto de vista del
gasto del turista con repercusion en el desti-
no, puede afirmarse que el turismo «resi-
denciado» es menos interesante para la po-
blacién receptora que el «tradicionals,
identificado sobre todo con el «hotelero».
No obstante hemos de recordar, como se
dijo en su momento, que las rentas de am-
bos segmentos turisticos son generadas en
lugares distintos de donde se realizan los
gastos, hecho que le diferencia del residen-
te, que también demanda bienes y servicios
de ocio, pero que paga con unas rentas ge-
nerada en ese mismo lugar y con unas ren-
tas que, posiblemente vengan en buena par-
te de ese mismo negocio.

b) Gastos residenciales

La mayoria de los gastos residenciales,
seglin las encuestas realizadas en los ilti-
mos anos, se refieren a la adquisicion de
alimentos y bebidas, al mantenimiento del
inmueble, transportes y servicios persona-
les y del hogar

En el primer de estos grupos de gastos,
alimentos y bebidas, que el turista tradicio-
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nal suele adquirir, elaborados, en un esta-
blecimiento turistico. En este aspecto el tu-
rista residenciado se comporta como un re-
sidente. Compra en los mismos lugares (16)
que este y aprovecha, como este, las opor-
tunidades de mercado.

Algo similar ocurre con los gastos de
mantenimiento y con el transporte, en que
el turista residenciado, que tiene durante su
estancia mucho tiempo libre, se comporta
como un residente, aunque, también como
€l, acude a veces a los servicios de empre-
sas o profesionales para estos menesteres.

Es precisamente en los servicios perso-
nales y del hogar donde el turista residen-
ciado se separa més del modelo del consu-
mo del residente medio, unas veces por su
mayor nivel de renta, otras por sus circuns-
tancias personales y mayor desconocimien-
to del lugar. Asi, es normal que contrate a
terceros, a tiempo total o parcial, servicios
de asistencia para el hogar, jardineria, cate-
ring, cocheros, asesores fiscales, adminis-
tradores, seguridad, etc. De hecho, en los
destinos turisticos con fuerte implantacién
residencial, han aparecido empresas espe-
cializadas en este tipo de servicios, hasta
ahora objeto de contrato por parte de la po-
blacion residente en una economia informal
y sumergida. Es evidente que estas empre-
sas y empleos tiene una implantacién emi-
nentemente local.

Existen otros gastos residenciales, nor-
malmente poco analizados, estarian tam-
bién los derivados de la adquisicién y pro-
piedad, en su caso, de la vivienda. Sin em-
bargo, en caso de la existencia de algin
vinculo hipotecario, lo normal es que este
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se lleve a cabo en el lugar de origen del tu-
rista (17), por lo que no tiene apenas re-
percusién en la economia local. De otro
lado, cuando la vivienda es en propiedad,
también inciden sobre ella los impuestos y
tasas locales correspondientes (IBI, basu-
ras, ...). En este caso, estos pagos benefi-
cian claramente a las haciendas locales,
aunque hay que reconocer que la capaci-
dad de gestién recaudatoria de estas, es
bastante limitada, sobre todo cuando son
personas que viven habitualmente en el ex-
tranjero (18).

Los criticos con esta tipologia y con su
calificacion como turistica, basan sus ar-
gumentos precisamente en esta circunstan-
cia, en que en su comportamiento como
consumidor tiene una légica de residente.
Lo cual no invalida el hecho de que sus
rentas, originadas en otro lugar, son gasta-
das en el destino turistico, generando una
renta que, por similitud en su modo de
vida, se orienta, en muchos casos, hacia
los mismos establecimientos en que con-
sumen los residentes. En otras palabras,
los efectos del gasto residencial de los tu-
ristas residenciados, se superponen, en
buena parte, y potencian los efectos que
producen en la economias locales los gas-
tos de los residentes.

2. Empleo

En lo que a la generacion de empleo se
refiere, puede seguirse el mismo esquema
de razonamiento que en el gasto. El turismo
residenciado genera, en términos relativos
en los destinos turisticos, menor empleo
que ¢l tradicional y, ademds, la mayoria del
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mismo se integra en sectores, empresas y
actividades ya existentes y que habitual-
mente atienden las demandas de los resi-
dentes. De este modo, su capacidad de crear
empleo se «oculta» dentro del que genera la
demanda de la poblacién local.

Sin embargo, hay que poner de manifies-
to que, tal como se apuntd en el epigrafe
anterior, que también crea empleo especifi-
co para alguna de las actividades que de-
manda, o, al menos, lo formaliza introdu-
ciéndolo en el marco legal de la economia.
Aunque su cuantificacion es complicada y
dependa mucho de los niveles de renta que
esta tipologia presente en cada zona, no
cabe duda que en comparacion con el turis-
mo tradicional, puede calificarse de insigni-
ficante.

Por otro lado, y en lo que respecta a lo
que hemos llamado actividades turisticas, la
demanda del turismo residenciado suele te-
ner un efecto desestacionalizador, especial-
mente en actividades como la restauracion
y las actividades de ocio activo y cultural,
manteniendo en muchos casos empleos que
de otra manera, hubieran desaparecido pa-
sando a engrosar el paro estacional.

IIL.3. Los servicios piblicos

El turista, es en general, como residente
eventual de un destino, requiere el uso de
una serie de infraestructuras y servicios pi-
blicos y privados que, en su gran mayoria,
comparte con el residente. Ademads, en el
cdso que nos ocupa, al tratarse de estancias
més prolongadas, esta demanda es mas in-
tensa, volviéndose para el turismo residen-
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cial muy similar al de los propios habitantes
de la zona.

Los servicios piiblicos son, por otro lado,
un componente de calidad del destino que,
ademds, tiene cada vez mds importancia
como efecto diferencial respecto a la com-
petencia, por lo que es normal que se tienda
a la excelencia en los mismos (19). Tam-
bién hay que tener en cuenta que habitual-
mente los turista vienen de paises con ma-
yor calidad de vida y con una elevada pres-
tacion de servicios piblicos, por lo que su
grado de satisfaccion puede verse afectado
negativamente si encuentra niveles inferio-
res a los que estd habituado.

Esta elevada demanda de infraestruc-
turas y servicios hace incurrir al destino
(municipios y/o mancomunidad)en eleva-
dos gastos corrientes y de inversién que ra-
ramente se ven compensados por los ingre-
s0s que proporciona el turismo residencia-
do (20), a no ser que vincule estos gastos a
los ingresos por licencias de construccion,
con los problemas que anteriormente apun-
tamos

II1.4. Los efectos sobre la sostenibilidad

A pesar de lo reciente, y por ello inde-
terminado en muchos aspectos, del térmi-
no, podemos considerar que en €l se red-
nen los efectos mas polémicos del turismo
- residencial. Para abordar este analisis va-
mos a diferenciar los tres aspectos mais
importantes que suelen distinguirse dentro
de este concepto: la sostenibilidad medio-
ambiental, 1a cultural v la econdmica-tu-
ristica.

1. Turismo residenciado y medio
ambiente

De hecho, de principio, los efectos del
turismo residenciado y el medio ambiente
deberian ser positivos, y esto por dos razo-
nes principales. La primera, que los deman-
dantes de este tipo de turismo son personas
de ciertos niveles de renta y cultura, |1 que
solemos denominar rentas medias-altas,
sensibles a este tipo de cuestiones, La se-
gunda, que los planteamientos que les lle-
van a formalizar un vinculo inmobiliario
con una zona determinada son a largo plazo
y con una perspectiva de disfrute de un
abundante tiempo libre, por los que el tema
medioambiental y paisajistico ha de tener

una especial importancia.

Sin embargo, la realidad es bien distinta.
En la mayoria de los destinos consolidados
de sol y playa espafioles, en especial en Ba-
leares y buena parte de la Costa Mediterri-
nea, se estdn dando situaciones de agota-
miento de recursos, especialmente agua y
territorio, contaminacion maritima, de cau-
ces fluviales y capas fredticas, y destruc-
cion de aspectos tan importantes como la
flora, fauna y el propio paisaje, de especial
trascendencia para este tipo de turismo.

La consolidacion del mecanismo especu-
lativo inmobiliario como un sistema de gran
capacidad de creacion de plusvalias e ingre-
sos publicos a corto plazo, esti desplazando
de hecho a un segundo lugar, consideracio-
nes de cardcter paisajistico o medioambien-
tal, a pesar de la normativa de proteccidn del
medio v de las agendas 21 y figuras simila-
res, que en la mayoria de los casos no llegan
a pasar de meras declaraciones de principios.
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Podriamos pensar que es una contradic-
cion que este modelo de ocupacién exhaus-
tiva del territorio siga funcionando, a pesar
de las claras connotaciones negativas que
tiene sobre el medio. La razén principal es
que la oferta individualizada ante el com-
prador potencial sigue siendo, o parecien-
do, atractiva. La tipica vivienda unifamiliar,
adosada o no, en una urbanizaci6n con cier-
tos espacios verdes, con equipamientos la-
dicos, de mayor o menor entidad, desde una
piscina a un campo de golf, cercana a gran-
des centros comerciales y de ocio, funcio-
na, ya que los aspectos negativos, y espe-
cialmente la degradacién de destino a me-
dio-largo, se oculta, o al menos no se
manifiesta por los agentes cuyos intereses
rebasan escasamente el corto plazo (21). De
otro lado, que un porcentaje no cuantificado
pero significativo, de los adquirentes van
actualmente guiados por el tnico afin de
revalorizar sus activos financieros en el cor-
to plazo, por lo que no entran tampoco en
consideraciones de este tipo.

Es evidente que hace falta en estos desti-
nos una normativa, muchas veces supramu-
nicipal, que busque planteamientos territo-
riales que garanticen la sostenibilidad me-
dioambiental del destino, yendo mas allda
que la mera distincion de espacios protegi-
dos y urbanizables.

2.° Turismo residenciado y cultura local

El impacto del turismo sobre las culturas
locales es uno de los primeros temas que
fueron objeto de estudio en el comienzo del
turismo de masas (SMITH, VALENE L.
1989). Sin embargo, es una cuestiéon en la
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que apenas se ha profundizado en nuestro
pais. Es evidente que los efectos del turis-
mo en general sobre lo que podriamos de-
nominar las «culturas tradicionales», han
sido muy fuertes y altamente destructivos,
en especial en el litoral, receptor de los
grandes flujos de fordneos con culturas y
modos de vida muy distintos a los de los re-
sidentes. El tema a estudiar esti en la per-
cepcidn que de esos cambios han tenido los
habitantes de estas zonas, ya que en la ma-
yoria de los casos se han identificado con el
progreso y por ello no cuestionados en nin-
guna de sus formas y consecuencias,

En los momentos actuales la cuestidn es
bien distinta, tanto por la «modemizacién»,
en cuanto a modos de vida y pautas de con-
sumo de la propia sociedad espafiola con lo
cual el impacto cultural del turismo resi-
denciado en los «nuevos destinos emergen-
tes» es mucho menor, como por el hecho de
que en las zonas més consolidadas estd im-
plantada una cultura del mestizaje, muy
abierta y pautas propias de conducta (22).
En este caso los problemas de impacto cul-
tural del turismo residencial son diferentes.
Por un lado tenemos la tendencias al aisla-
miento, lo que podriamos llamar la «guete-
rizacién», por la tendencia de los turistas a
agruparse en comunidades (en nuestro vaso
especialmente urbanizaciones, por vinculos
de procedencia y clase social, y por otra, los
choques de intereses y costumbres con la
poblacion local.

Hay que reconocer que el turismo resi-
denciado tiende, como vimos al estudiar
sus caracteristicas, una clara tendencia a
buscar un entorno social agradable, a lo que
contribuye sobremanera vivir junto a perso-
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nas que compartan raices culturales (na-
cionalidad, regidn,...) y valores sociales
(nivel econdmico y cultural). Por lo tanto es
bastante comprensible que se formen espa-
cios residenciales con estas caracteristicas.
Ademads, otra de las caracteristicas analiza-
das, la edad media avanzada de sus compo-
nentes, hace que les sea dificil llevar a cabo
un cambio de valores y costumbres, incluso
su simple aprendizaje.

Sin embargo, la condicién de este seg-
mento de turismo, también apuntada ante-
riormente, de pertenecer a una clase media
culta y de elevado nivel de renta, al menos
tal como ha ocurrido en las dltimas déca-
das, les hace tener un interés por la cultura
entre la cual han elegido vivir y, por lo tan-
to, de aprehenderla. A esto hay que recono-
cer que han contribuido mucho las politicas
municipales desarrolladas para la integra-
cion de estos grupo, asi como las de las aso-
ciaciones de las diferentes procedencias en
los destinos turisticos.

Por otro lado, hay que hacer la observa-
cidn de que los conflictos que iltimamente
s¢ han producido entre determinados grupos
turisticos ¥ los nativos del lugar (alemanes
en Palma), no se han centrado tanto en el tu-
rismo residenciado, como en ciertos colecti-
vos de turismo tradicional v en la actuacion
de algunas empresas foraneas relacionadas
con las adquisiciones inmobiliarias.

3.” Turismo residenciado y turismo
tradicional

De principio, el turismo residenciado
puede considerarse como un elemento afia-

dido al turismo tradicional, al menos desde
la perspectiva de la demanda. Sin embargo
hay algunos aspectos que se puede consi-
derar que es «parasitario» del mismo, al
igual que ocurre con la propia poblacién
autoctona, con la diferencia de que esta lo
ha generado y, en cierto modo, «padecido»
desde el principio.

Asi ocurre con las oportunidades de
transporte que le oferta y las alternativas de
ocio que existen en los destinos consolida-
dos, impensables sin a existencia del turis-
mo tradicional.

Pero donde puede darse un perjuicio
mas notorio sobre el resto de la actividad
turistica, es precisamente en los aspectos
medioambietales y paisajisticos que he-
mos comentado con anterioridad. Su des-
truccion puede afectar al modelo turistico
en su conjunto, lo que supondria hacerle
perder competitividad al destino en sus
mercados tradicionales y hacer entrar en
crisis al segmento del turismo tradicional
(hoteles, intermediarios minoristas, re-
ceptivos, restauracidn, actividades com-
plementarias, ofertas especificas, etc,...),
que son las que mayor riqueza y empleo
crean en la zona. De este modo, un turis-
mo residenciado sin mds regulacioén que
la ley de la oferta y demanda inmobilia-
ria, puede llevar si no a la destruccién a
una profunda crisis, al destino turistico en
su conjunto.

No obstante, podemos considerar este
uno de los aspectos menos estudiados del
funcionamiento del sistema de actividades
turisticas, las relaciones de coincidencia,
complementariedad, indiferencia e incom-
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patibilidad que aparecen en el desarrollo de
los procesos productivos de las diferentes
tipologias y segmentos turisticos.

IV. A MODO DE CONCLUSION

El enfoque de este articulo, no nos per-
mite llegar a conclusiones determinantes
sobre los efectos del turismo residenciado,
pero si, al menos, a unas reflexiones sobre
este segmento de demanda.

En primer lugar la evidente necesidad de
conocer mas a fondo esta tipologfa, comen-
zando por su conceptualizacidn, sobre la
que aqui se hace una propuesta, con la sola
intencién de que sirva de base para poste-
riores aportaciones.

Lo mismo podria decirse de sus efectos,
diferencidndolas en sus diferentes perspec-
tivas, seglin la perspectiva temporal y los
aspectos sobre los que ejercen su influen-
cia. El desarrollo de las cuentas satélites de
las diferentes comunidades auténomas ayu-
dar4 sobremanera a estos cdlculos.

Otro tema que parece fuera de toda
duda, es la necesidad de establecer «ra-
tios» de sostenibilidad que limiten la ex-
pansion desmedida de este segmento en
los destinos turisticos tradicionales, hecho
que debe encuadrarse dentro de la propia
politica de sostenibilidad vy que han de
considerarse como indices no cerrados ni
fijos, sino abiertos y variables, ya que las
circunstancias de mercado, las nuevas in-
versiones, los cambios tecnoldgicos y la
actitud de la poblacién pueden hacerlos
cambiar.
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El modelo de expansién de esta tipologia
turistica sobre el territorio en Espafia, estd
intimamente ligado a los problemas de fi-
nanciacién de los municipios turisticos, asi
como a la falta de figuras de planeamiento
territorial que la recojan y racionalicen de
una manera especifica.

Igualmente seria muy conveniente desde
miiltiples puntos de vista la configuracién
del turismo residenciado como producto tu-
ristico especifico, para su mejor control y
mayor competitividad en los mercados (To-
rres Bernier, E. 2002).

Aunque, tal vez, la reflexion de mayor
importancia que pueda desprenderse de es-
tas paginas es la necesidad de someter a
planeamiento especifico esta tipologia tu-
ristica en general, y particularmente el es-
pacio en que ella se desarrolla, tema que in-
cluiria los dos anteriores. Es evidente que
nos referimos a un planeamiento parti-
cipativo, en el que la poblacion residente y
el resto del sector turistico han de aportar
Sus Opiniones y argumentos.
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NOTAS

(1) Varios estudios han comprobado como una
parte considerable de las familias europeas entre los
cincuenta y sesenta afios, tienen en los préximos afios
la extincidn de sus hipotecas y terminan sus obliga-
ciones directas en la formacién de sus hojos

(2) Al decir a la calidad de la oferta, nos referi-
mos 3 sus aspectos privado y piblico, especto este il-
timo que afecta especialmente a esta tipologia de de-
manda

(3) Aungue la naturaleza de esta vinculacion es
normalmente la compra de un inmueble, no se puede
descartar otros tipos de relaciones juridicas.

(4) Esto ha llevado en algunos lugares a la for-
macidn de auténticos «guetos» al margen de la propia
poblacidn originaria, apareciendo a veces reacciones
de rechazo como se verd mds adelante. Las asociacio-
nes y las politicas piblicas de los municipios han tra-
tado de evitar estas situaciones desarrollando politi-
cas de integracidn.

(5) El que en los dltimos treinta afios las diferen-
tes leyes del suelo no hayan contemplado el fendmeno
turistico dentro del planeamiento municipal, es, sin
duda, una de las principales causas de los desdrdenes
territoriales producidos en nuestro litoral, y sigue
siendo una fuente de insostenibilidad en la actualidad.

(6) En esto también suele influir la competencia
en la captacion de estos flujos de otros municipios
colindantes, ante los que ha de hacer valer sus «costes
de oportunidads

{7y Hay que tener en cuanta que la demanda no
afecta solamente al suelo residencial, sino a las infra-
estructuras y sistemnas generales que han de servirle
de soporie bajo los criterios de calidad demandados
pOT 5Us usuarios potenciales.

{8) En muchas ocasiones estas expectativas se
mantienen de forma artificial por parte de los propios
oferentes de suelo, mediante la participacién de capi-
tales ociosos o de origen espurio, que provocan so-
brevaloraciones meramente especulativas. Prueba de
ello es la «burbuja inmobiliaria» que estas zonas su-
fren actualmente y que afecta también al resto del
sector inmobiliario.
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(9) En los destinos turisticos consolidados, la
permanencia en el tiempo de estas demandas no satis-
fechas, provoca la aparicién de empresas y profesio-
nales dispuesios a atenderlas, «densificando» la tabla
de relaciones intersectoriales.

(10) En este epigrafe incluirfamos también las
comisiones e incentivos que reciben los agentes ven-
dedores de «time sharings.

(11) En estos, lo més corriente es que se asiente
un extranjero en una etapa «pionera» y posteriormen-
te ejerza la funcidn de intermediario inmobiliario, de
modo clandesting, o incluso de constructor-promotor,
entre los propietarios locales de inmuebles y su red
de amistades y habitantes de su lugar de origen.

(12) Como se dijo antes para la Ley del Suelo, el
no reconocimiento del hecho turistico en la Ley Or-
ginica de Financiacion de las Haciendas Locales, es
la segunda gran fuente de problemas y conflictos de
los municipios turisticos, que han de acudir a modos
impropios para saldar sus déficit, con consecuencias
nefastas sobre su modelo territorial, medioambiental,
incluso de competitividad turistica.

(13) Otra fuente de cierta importancia, aungue
en este caso no coyuntural, ha sido también el IBI,
que grava anualmente todo tipo de inmuebles

(14) En el caso del «time sharing» estos gastos
se incluyen en el precio de adquisicidn vy en las cuotas
de mantenimiento.

(15) En los dltimos afios estd descendiendo en
Espafia el gasto medio por turista de un modo conti-
nuado sin que la situacién de la economia mundial
llegue a explicar satisfactoriamente este hecho. Algu-
nos encuentran su sentido en meros ajustes contables
del Banco de Espaiia ante la entrada del euro, los més
lo atribuyen precisamente al gran aumento del turis-
mo residenciado y lo que este supone como base de
alojamiento de otros turistas. Sin embargo hay otros
hechos que no suele ser considerado, el cada vez ma-
yor y mejor ajuste de costes en los bienes de consumo
turistico que se traduce en una bajada de precios, y la
habitualidad del turismo como bien de consumo, que
le hace menos excepcional, y, por lo tanto, provoca
cada vez menos pastos extraordinarios.

(16) Si bien es cierto que en los destinos turisti-
cos donde el turista residenciado tiene una presencia
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significativa, particularmente de origen extranjero,
han aparecido comercios especializados para él, no lo
es menos que con el paso del tiempo, se han converti-
do en una oferta més, especializada, en ¢l mercado lo-
cal.

(17) La localizacitn de la banca extranjera en
los destinos turistico-residenciales ha facilitado
enormemente este tipo de operaciones, sobre odo
cuando los tipos de interés estaban mds bajos en los
pafses europeos demandantes, aunque, a veces, la
vinculacién de la sociedad constructora y/o promo-
tora con una entidad financiera local o nacional, fa-
cilita a veces que el adquirente formalice el crédito
con ella.

(18) Esto ha llevado a algunos municipios, como
el caso de Benalmidena, a discriminar en este tipo de
impuestos contra los no residentes, cobrando menos a
los que estin dados de alta en el padrdn correspon-
diente
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(19) Es evidente que esto constituye un externa-
lidad positiva para la poblacién local, especialmente
en temporada baja, cuando el nivel de demanda agre-
gado disminuye.

{20) Esto estaril directamente relacionado con la
proporcidn de estos turistas que estén censados en el
destino (una contradiceion més a la hora de considerar-
los turistas), no solo por la mayor facilidad para el co-
bro de tasas y otros gravimenes, sino porgue aumenta-
rii el indice de participacién en los ingresos del Estado.

(21) Segiin un estudio reciente hecho para toda
Evoropa por la media de venta de una promocidn in-
mobiliaria en la Coste del 5ol es de seis meses.

(22) Este tema estd aun por estudiar en profun-
didad. Estin apareciendo nuevas tradiciones vy nuevas
formas de entender la tradicidn que se superponen so-
bre la ya existente con resultados, muchas veces, s01-
prendentes.
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