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El turismo residencial: Producto turistico e inmobiliario.

El turismo residencial es un producto relacionado con la construccion de
viviendas en zonas turisticas para que sean compradas por clientes
nacionales y extranjeros, como segunda residencia, casa habitual o
apartamento para destinar a alquiler.

La importancia del turismo residencial radica en su doble concepto, como
producto turistico e inmobiliario, ya que tiene una gran capacidad de
generacion de actividad econémica y de empleo, tanto en el sector servicios
como en el de la construccion.

El mercado del turismo residencial esta aumentando su peso especifico en
el sector inmobiliario como consecuencia de que existe una gran demanda
de compradores extranjeros que quieren comprar una vivienda en Espafia
(segunda residencia o vivienda habitual) y de grupos inversores que desean
desarrollar grandes proyectos urbanisticos.

El desarrollo del sector turistico y del inmobiliario, debe tener en cuenta los
requerimientos del turismo residencial que van a condicionar el modelo de
ciudad.

Tendencias en el sector turismo.

El crecimiento del turismo como factor econémico y de calidad de vida, es
muy sensible a la situacibn econdmica de los turistas, a su cambio de
hébitos relacionado con las diferentes formas de gestiéon de su tiempo libre
y de ocio, y a la importancia que le estdn dando al tema de la seguridad
personal.

El sector turistico esta muy condicionado por una serie de tendencias que se
estan manifestando en su entorno:

Condicionantes econémicos:

e EIl entorno econdmico internacional, en la actualidad, se caracteriza
por una situacion de recesion y estancamiento en las principales
areas econdmicas (Estados Unidos, Japon, Europa, América Latina,
y principales paises emergentes), con una importante inestabilidad
e incertidumbre que dificulta la realizacion de previsiones de
evoluciéon y crecimiento. Es de destacar las dificultades econémicas
por la que atraviesan Alemania y Reino Unido, que son dos de los
principales paises emisores de turistas para Espafa.

e La consideracion de la vivienda como un producto para invertir por
su elevada rentabilidad y seguridad, lo que esta atrayendo a
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numerosos compradores individuales, a grandes inversores
nacionales y extranjeros, y a importantes fondos de inversion.

El euro, como moneda Uunica, ha favorecido las operaciones
econdmicas y las inversiones de extranjeros relacionadas con la
compra de viviendas.

El desarrollo de la denominada “economia de la experiencia”, con
muchas oportunidades de negocio en sectores como la educacion,
el cuidado de la salud, el turismo y el entretenimiento.

Los problemas en algunos mercados turisticos competidores de
Espafia, por su madurez y carestia (Francia, Italia) y por la falta de
seguridad en otros (norte de Africa, Europa Central).

El desarrollo, implantacién y uso de las nuevas tecnologias de la
comunicacibn y de la informacion, esta favoreciendo Ila
competitividad de los sectores econdmicos; la potenciaciéon de
nuevas formas de progreso social y cultural; y el incremento el
nivel de vida de los ciudadanos y su capacidad de progreso
individual.

La globalizacion de los mercados y la internacionalizacion de las
economias y sociedades, sobre la base del incremento notable de
las transacciones mundiales de capitales, bienes y servicios.

Las crecientes exigencias y demandas de los ciudadanos,
consumidores y usuarios, respecto a los productos y servicios que
se les ofrecen.

La necesidad de fragmentacion y segmentacion de mercados, por la
gran diversidad de productos y servicios demandados por los
clientes.

La importancia de las infraestructuras publicas y privadas como
instrumento de competitividad y crecimiento econémico.

Condicionantes demograficos:

La reduccion de la tasa de crecimiento de la poblaciéon por las bajas
tasas de nupcialidad, fecundidad y natalidad.

El importante aumento de la esperanza de vida.

El proceso de envejecimiento de la poblacién. Las personas de mas
de 60 afios representaran el 22 por ciento de la poblacién mundial
en el afio 2050, frente al 10 por ciento en la actualidad, segun las
proyecciones demogréficas de la ONU.
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Condicionantes territoriales:

El importante crecimiento del precio de las viviendas, en especial
las zonas costeras, por el incremento de los costes del suelo y de la
construccion.

La aprobacién de normativas que establecen criterios para la
ordenacién del territorio, y prohiben la recalificacion de suelo
urbano o urbanizable y la implantacién de usos residenciales en la
franja litoral.

La apuesta espafiola por el modelo de turismo masivo de sol y
playa, ha supuesto un intenso desarrollo urbanistico del litoral en
las principales zonas turisticas.

El papel estratégico de las ciudades en el crecimiento econémico y
en el proceso de competitividad territorial y espacial.

La revision del modelo urbanistico de ciudad dispersa por una urbe
compacta y mas habitable, con una trama mas integrada y
equilibrada, con una buena gestion de los espacios publicos,
favoreciendo un desarrollo sostenible en términos
medioambientales.

La conformacion de sistemas de redes de ciudades apoyados en
elevados niveles de especializacion urbana, en una importante
complementariedad funcional y en procesos de cooperacion.

La utilizacion del planeamiento urbano como un instrumento para
conseguir modelos de ciudades méas flexibles, con capacidad de
adaptacion a las tendencias y evolucion de su entorno.

La terciarizacion de la economia se apoya en la ciudad como
espacio preferente de localizacibn de actividades econdmicas de
todo tipo, y en especial de las del sector servicios.

El desarrollo de la construccién ecoldgica de viviendas, con escaso
consumo de recursos, la utilizacion de materiales respetuosos con
el medio ambiente, el empleo de energias renovables y sistemas de
ahorro en el consumo energético, la gestion de los residuos, etc.

Condicionantes ecologicos:

El turismo de masas genera el uso y consumo de muchos recursos
locales (agua, energia, etc.), asi como de infraestructuras
(transporte, trafico, etc.) y servicios (seguridad, limpieza, gestion
de residuos, etc.).

La escasez de agua y su mala calidad.
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e La conciencia medioambiental en el sector turismo esta creciendo y
en las zonas mas desarrolladas (Baleares y Canarias) se esta
legislando para conseguir un desarrollo mas sostenible y respetuoso
con el medio ambiente.

¢ Los principales problemas medioambientales estan relacionados con
la cultura del uso del vehiculo privado, que produce contaminacion
acustica y del aire, congestion, elevado consumo energético e
inseguridad (numerosos accidentes de trafico). Estos problemas
determinan la no sostenibilidad de la movilidad en las ciudades y
tienen que ser solucionados para mejorar la calidad de vida de los
ciudadanos.

e La falta de compromiso del sector empresarial con los valores de
respeto y proteccion del medio ambiente.

e El auge del concepto de desarrollo sostenible como solucién al
conflicto entre crecimiento econémico y deterioro del medio
ambiente.

¢ El aumento de la conciencia ecoldgica con la creacion de actitudes y
valores ambientales, vinculados a los conceptos de reducir,
reutilizar y reciclar, al reconocimiento de la necesidad de un
desarrollo sostenible y a la defensa de la naturaleza.

e El consumismo y el despilfarro de energia y recursos naturales,
como elementos que provocan problemas medioambientales vy
desigualdades sociales.

o El desarrollo de las energias renovables y la creacién de una cultura
economica y social de ahorro en el consumo de energia.

e EIl incremento de precios e impuestos relacionados con el medio
ambiente.

e La saturacion de los actuales sistemas de transporte y de
infraestructuras, que requieren grandes inversiones publicas y
privadas que supondran un incremento de los costes, via tasas y/o
impuestos.

e El aumento del uso del transporte publico, menos contaminante y
mas econdmico, flexible y comodo.

Condicionantes sociales:

e La liberacion femenina y la integraciéon de la mujer en el ambito
social y econémico.
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e La doble valoracion del ocio, como nueva tendencia de consumo e
instrumento que favorece la calidad de vida.

e Las nuevas formas de familia como unidad de referencia social.
Condicionantes culturales:

e La convivencia en el dmbito local de la identidad y diversidad
cultural.

e El fuerte desarrollo de la “economia del entretenimiento” como
fendOmeno cultural y econdmico. Los habitos de consumo estan
favoreciendo el incremento de los gastos dedicados a la cultura, al
ocio y el entretenimiento.

Turismo residencial: Caracteristicas y requerimientos.

El turismo residencial consiste en la adquisicién de viviendas por ciudadanos
espafoles y extranjeros que deciden pasar largas temporadas o habitar
permanentemente en determinadas zonas, fundamentalmente la Costa del
Sol, la Costa Blanca, Baleares y la Costa catalana.

El turismo residencial estad relacionado con operaciones inmobiliarias en
régimen de propiedad, alquiler o “time-sharing”.

La costa espafola se esta consolidando como el primer mercado mundial en
el sector de las segundas residencias, por las especiales condiciones de vida
que se ofrecen, la excelente climatologia, la buena relacion calidad-precio,
el entorno natural y medioambiental existente, y el alto nivel de
infraestructuras y comunicaciones existente.

En Espafna hay 1.200.000 viviendas turisticas, existiendo en la Costa Blanca
mas de 240.000 propiedad de extranjeros, segun datos del afio 2001del
Instituto Espafol de Comercio Exterior (ICEX). Alicante y Malaga
absorben el 44 por ciento de la demanda inmobiliaria.

Para el ICEX, la radiografia del comprador europeo de una segunda
residencia en Espafa es la siguiente:

e EI 35 por ciento de los compradores son del Reino Unido y el 31 por
ciento son de Alemania. Otros paises de origen son Francia, Italia,
Bélgica, Holanda, Portugal y Suiza. Sélo en el afio 2000, los
britanicos compraron 50.000 viviendas en Espafa, teniendo mas de
330.000 propiedades. Por lo que se refiere al mercado aleman, hay
mas de 800.000 familias interesadas en adquirir inmuebles en las
principales zonas turisticas espafolas.
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o EIl 39 por ciento de los compradores extranjeros son empresarios, el
33 por ciento son profesionales liberales, el 18 por ciento directivos
y el 10 por ciento son asalariados.

e Los motivos de la compra de la vivienda son el retiro para el 75 por
ciento de los compradores y el veraneo para el 13 por ciento de los
extranjeros.

e EI 58 por ciento de los compradores tienen unos iNngresos en euros
de 6.010 a 12.020, el 25 por ciento de 3.005 a 6.010, y el 17 por
ciento de mas de 12.020.

El perfil de los clientes extranjeros que invierten en Espafia, segun CB
Richard Ellis, se corresponde fundamentalmente con parejas de mediana
edad, de poder adquisitivo medio-alto o alto, mayoritariamente
profesionales liberales o empleados cualificados de empresas medianas y
grandes, que se plantean la compra como segunda residencia con el
propdsito de convertirla en vivienda habitual al jubilarse.

Los compradores extranjeros tienen una clara preferencia por una
propiedad inmobiliaria con parcela independiente, y desean que su vivienda
esté integrada en urbanizaciones con buenos servicios y comunicaciones.
Ademas, estan interesados en mantener las costumbres y estilos de vida de
sus paises de origen, y en asumir otras del entorno en el que viven.
Este perfil se completa con el sefalado para el inversor europeo por los
responsables de la Feria Inmobiliaria Turistica Inmotur de Madrid,
en el sentido de que es el de una persona que ha sobrepasado los cincuenta
anos, empresario o profesional liberal y que, en muchos casos ya esta
jubilado, posee una gran vitalidad y un alto poder adquisitivo.
Los principales requerimientos del turismo residencial, son los siguientes:

e Un urbanismo y una climatologia excepcional.

e Residencias de calidad, lujosas y confortables.

e Asistencia médica integrada.

e Servicios logisticos y comerciales proximos.

e Seguridad ciudadana.

e La fascinacioén por la localidad y lugar de residencia.

e La tranquilidad.

¢ La idiosincrasia de la gente.
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¢ El trato y la hospitalidad.
e La oferta de ocio y diversion.
e La gastronomia y cultura local.

e La existencia de buenos equipamientos comerciales de uso diario y
de servicios.

e La proximidad de campos de golf y puertos deportivos.
e La existencia de buenas comunicaciones con las zonas de origen.

Para los responsables de la Feria Inmotur el comprador europeo desea
adquirir una vivienda en el litoral espafol teniendo en cuenta los siguientes
factores, clasificados por orden de importancia:

o El clima y el sol. Para este tipo de compradores extranjeros no es
prioritario que la vivienda esté a pie de playa, a diferencia del
comprador espafol que prefiere que su residencia esté lo mas cerca
posible del mar.

e La proximidad de la residencia a un campo de golf.

e El entorno de la vivienda con infraestructuras desarrolladas y
consolidadas, y con buena accesibilidad a todo tipo de servicios.

El modelo de ciudad turistica.

Los requerimientos del turismo y del turista residencial deben ser tenidos en
cuenta a la hora de definir el modelo de ciudad.

El turismo residencial no se debe considerar exclusivamente como un
producto inmobiliario. Los turistas exigen algo mas que viviendas y
urbanizaciones de calidad.

El turismo residencial requiere un entorno urbano y natural de calidad, una
ciudad habitable que presente las siguientes caracteristicas:

¢ Un modelo urbanistico que favorezca las tipologias de viviendas
demandadas.

e La defensa y respeto del entorno natural, medioambiental vy
paisajistico existente, potenciando la importancia de los valores
ecolbgicos.

e La existencia de infraestructuras y servicios urbanos de calidad y
bien dimensionados.
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¢ Dotaciones educativas, sociales y sanitarias adecuadas.
e Buenos equipamientos deportivos.

¢ Una oferta comercial diversa y adaptada.

e Seguridad ciudadana.

e Una oferta atractiva cultural y de ocio.

e Buenas comunicaciones, con importantes infraestructuras de
transporte.

¢ La concienciacion ciudadana sobre la importancia del turismo, sobre
la necesidad de trato personal y amable.

o La profesionalidad y cualificacion en el sector.
El turismo residencial se puede convertir en un problema para la ciudad, si
se entiende exclusivamente en términos de producto y promocion
inmobiliaria de calidad deficiente, y se apoya en los efectos negativos del

modelo de ciudad difusa o dispersa, destacando:

e El consumo excesivo de suelo en la construccién de viviendas y
urbanizaciones.

o El deterioro del entorno natural, medioambiental y paisajistico.
e El crecimiento urbanistico desordenado e indiscriminado.

o El elevado consumo de agua y energia.

e La ausencia o insuficiencia de infraestructuras basicas.

o Deficiencias en equipamientos y servicios publicos.

¢ La masificacion de la poblacién en determinadas zonas.

e Los elevados costes de inversion y mantenimiento relacionados con
las infraestructuras.

e Las dificultades de accesibilidad y movilidad entre las zonas
residenciales y la ciudad.

e La pérdida de contactos y relaciones entre la ciudadania.

¢ Los problemas de cohesion social, al separarse la poblacion.
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El turismo residencial en Elche debe contemplarse en el contexto del modelo
de ciudad mas habitable que se esta conformando, y que apuesta
claramente por el turismo de calidad, como instrumento de una politica
activa de diversificacion de la actividad econdmica. Un modelo de ciudad
turistica que tiene que garantizar su competitividad y el respeto a los
importantes recursos naturales, ecologicos y medioambientales existentes
en el municipio, renunciando, en todo caso, a un crecimiento urbanistico
desordenado que fomente los problemas negativos del modelo de ciudad
difusa.

El turismo de Elche tiene que fortalecer el concepto de una ciudad de
calidad que es Patrimonio de la Humanidad, por dos valores tradicionales, el
Palmeral y Misteri que, una generacion tras otra, los ilicitanos hemos sabido
conservar y cuidar. En este sentido es fundamental defender un modelo
turistico que nos permita progresar y mejorar nuestra calidad de vida, y la
de los turistas, y que no suponga, en ningun caso, la destruccién de
nuestros valores naturales, paisajisticos o culturales.
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