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1. INTRODUCCION: OBJETIVOS Y CONTENIDO

A pesar de los avances en el campo de la informacion turistica de Andalucia, sobre
todo a partir de la Encuesta de Coyuntura Turistica de Andalucia, existen parcelas de la

actividad turistica especialmente desconocidas como ocurre con €l turismo residencial.

En cuanto a estudios sobre el turismo residencial en Andalucia, |os antecedentes son
bien escasos y en algunos casos centrado en areas geogréficas locales. Aun asi, los estudios
gue emplean métodos directos de estimacion del peso del turismo residencial sefialan la
importancia de esta tipologia turistica. En ciertos entornos turisticos, la oferta de alojamientos
de esta naturaleza se convierte claramente en dominante frente a la oferta reglada de

alojamientos (hoteles y apartamentos turisticos).

El presente estudio sobre el turismo residencial en Andalucia trata de cubrir lalaguna
estadistica existente en esta esfera de la actividad turistica. Acotando el concepto de turismo
residencial y extendiendo el andlisis a conjunto de Andalucia. Conocer los procesos de
generacion de los espacios turisticos que satisfacen las demandas del turismo residencial
constituye una buena base para ampliar el campo de actuacion de la politica turistica. Sobre
todo en los momentos actuales en los que la competitividad, via calidad, cobra especia
protagonismo Y las perspectivas a medio plazo sobre €l desarrollo de la actividad turistica son

muy alentadoras.

Un estudio de esta naturaleza se justifica no sblo por cuestiones de informacion
estadistica (aungue por si mismo podria ser suficiente) sino también por las implicaciones
para la politica turistica con el objetivo de mejorar la calidad de los productos turisticos

andal uces aprovechando la coyuntura favorable.

No se debe perder de vista laimportancia del turismo residencial, como generador de
renta 'y de riqueza y como producto turistico en si mismo que contribuye a diversificar la
oferta. Si se observa la “ Encuesta de coyuntura turistica de Andalucia’ (IEA) del dltimo afio
completo disponible, 1999, se pone de manifiesto laimportancia del colectivo de turistas que
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utilizan alojamientos no reglados, de tipo chalet, apartamento o piso, 0 mediante el sistemade
multipropiedad. Para el citado afio, sobre un total de 19.271.128 turistas, e tipo de
alojamiento en apartamento, piso o chalet en aquiler suponia el 13,7%, en propiedad, €l
12,2%, el alojamiento en casas de amigos o familiares, € 12,1%, y € sistema de alojamiento
en multipropiedad, € 1,6%. Dentro de este colectivo, un segmento importante lo constituye el

denominado turismo residencial.

El turismo residencial participa de las tasas de crecimiento de la actividad turistica 'y
también sus perspectivas de futuro parecen incuestionables. Andalucia debe obtener los
maximos beneficios, econdmicos y sociaes, de tal crecimiento. Esto exige esfuerzos por
parte de los sectores publico y privado, y aungue buena parte de los esfuerzos se han
realizado o estan en proyecto, sobre todo, |os relacionados con la calidad, la competitividad y
la promocion a niveles generales, en e ambito del turismo residencial aln queda mucho
camino por recorrer. Sin duda, € fomento de la actividad turistica, del turismo vacacional, ha

tenido un efecto positivo intenso sobre el crecimiento del turismo residencial.

Andalucia debe aspirar a mantener una posicion dominante en e segmento del
turismo residencial en las préximas décadas. En esta linea, este proyecto de investigacion
debe suministrar un mejor conocimiento sobre la realidad del turismo residencia frente a la
situaciéon actual caracterizada por una informacién puntual, fragmentada y de caracter
irregular. S6lo desde un mejor conocimiento pueden articularse las medidas para su mayor

proyeccion.

Los avances en e conocimiento no deben ser estrictamente estadisticos, también
deberia extenderse a propio “concepto de turismo residencia”. Bgjo este término se recogen
realidades cuyos limites son confusos. Esta situacion se explica, en buena medida, por la
propia complegjidad de las actividades que se encuadran en torno a concepto turismo
residencial, por el escaso peso del turismo residencial en € disefio de la politica turistica y
por la poca atencién que se le presta desde el ambito académico e investigador. Esta relativa
marginacion contrasta con e protagonismo que ha ido adquiriendo el turismo residencial,
tanto por sus impactos econdmicos como por sus efectos sobre la ordenacion del territorio o
el medio ambiente, por citar sdlo algunas cuestiones.
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Delimitar el concepto de turismo residencial, desde la perspectiva de la oferta,
permitira identificar aguellos segmentos de lo que hoy en dia se entiende por turismo
residencial como productos turisticos. Ello tendria implicaciones directas sobre la politica
turistica en todas sus manifestaciones: promocion, comercializacion, fomento de la calidad y

de lamejora de la competitividad.

Entre los factores que, segin la OMT, determinaran €l crecimiento del turismo alargo
plazo hay algunos que tendran especial incidencia en el desarrollo del turismo residencial. Se
pueden citar, sin &nimo de exhaustividad los siguientes. entre los factores demograficos la
tendencia al enveecimiento de la poblacion, sobre todo, en los paises industrializados y €
anticipo de la edad de jubilacién; entre los factores econémicos, las buenas perspectivas en
términos de crecimiento de la renta persona disponible y la puesta en funcionamiento del
euro como moneda Unica; entre los cambios politicos y de legislacion, la liberalizacion del
transporte aéreo y los cambios en las regulaciones medioambientales; y entre los factores

sociaes, € incremento del interés por otras culturasy el respeto por el medio ambiente.

En sintesis, los principal es objetivos son los siguientes:

- Cdcular la oferta de alojamientos y las caracteristicas socioecondmicas de esta
tipologia de turistas.

- Deélimitar, previo estudio de la distribucién geogréfica de la oferta, los principales
entornos turisticos y el grado de concentracion espacia del turismo residencial.

- Detectar, desde e punto de vista sectorial, los problemas estructurales y su
situacion competitiva, asi como los canales de promocion y de comercializacion.

- En funcion del diagndstico, integrar las actuaciones que se consideran

aconsgjables en el marco de la politica turistica actual.

El estudio se estructura en torno a once capitulos en los cuales se pretende dar
respuesta a los objetivos sefialados anteriormente. ElI  capitulo 2, “Planteamiento
Metodoldgico”, sirve de guiaa conjunto del estudio, sobre todo en aquellas cuestiones en las



gue los requerimientos de informacion ha obligado a un trabajo de campo (encuestaciones) o
a estimaciones de ciertas variables. No obstante, € capitulo comienza con una aproximacion

al concepto de turismo residencial.

Se describe todo €l proceso de encuestacion en lo referente a los dos tipos de
encuestas realizadas. Por una parte, la “ Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999” cuya
explotacion da contenido al capitulo 3 (Andlisis de la oferta); y de otra parte, la encuesta a
turismo residencial, con dos variantes la “Encuesta a turismo residencial, 1999” y la
“Encuesta a turismo residencial-Multipropiedad, 1999”. La explotacion de la primera se
refleja en el capitulo 4 (Estudio de la demanda), y la de la segunda en e capitulo 5 (La
Multipropiedad).

También se incluyen en e Capitulo 2, los criterios metodol 6gicos empleados tanto
para la estimacion de la oferta de alojamientos turisticos residenciales, como para € estudio

de los impactos econdémicos derivados del turismo residencial.

El resto de capitul os, se relacionan directamente con |os objetivos descritos:

- El peso del turismo residencial de Andalucia en el conjunto del sector turistico se
trata en e Capitulo 6 (Confrontacion oferta-demanda: oferta de viviendas
turisticas y tipologias de turismo residencial). Y su papel en el sistema econdmico
andaluz en el Capitulo 9 (Impactos econdmicos del turismo residencial).

- El céculo de la oferta de alojamientos se realiza en los capitulos 3 (Andlisis de la
oferta) y 6 (Confrontacion ofertademanda). Y e estudio de las caracteristicas
socioecondmicas del turista residencial en los capitulos 4 (Estudio de la demanda)
y 5 (La Multipropiedad).

- Loreativo aladistribucion geogréfica de la oferta de alojamientos en el capitulo
6
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Los problemas estructurales, la situacion de competitividad y los canales de
promocion y de comercializacion seincluyen parte en el Capitulo 3 (Andlisisde
la oferta) y parte en el Capitulo 6 (Confrontacién ofertademanda). Ademés se
agregan, por la importancia para €l sector, los temas de la fiscalidad en el
Capitulo 8 (Fiscalidad y viviendas turisticas) y del medioambiente en el
Capitulo 7 (Turismo residencial y condiciones medioambientales de la franja
litoral).

El diagnéstico sobre el turismo residencial aunque se materializa a lo largo de
todo € estudio, se sintetiza en el Capitulo 10 (Conclusiones), y las actuaciones
en el marco de la politica turistica actual en el Capitulo 11 (Recomendaciones).

Por capitulos, excepto e Capitulo 2, ya comentado, los contenidos principales

son los siguientes:

Capitulo 3. Andlisis de la oferta.

Las variables consideradas son: caracteristicas de las urbanizaciones; oferta
de viviendas y tipologias de usos; oferta turistica en las urbanizaciones;
estado de los servicios colectivos de las urbanizaciones; ritmo de
crecimiento del turismo residencial; calidad de las urbanizaciones; entre

otras.

Capitulo 4. Estudio de la demanda.

Las principales cuestiones tratadas son: perfil del turista; caracteristicas del
alojamiento; estacionalidad y grado de ocupacion; tiempo de residencia en
Andalucia; motivos para elegir Andalucia como destino turistico residencial;
opiniones sobre el destino y grado de satisfaccién; sistema de transporte
utilizado por € turistay niveles de ingresos y de gastos.
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Capitulo 5. Lamultipropiedad.

Su configuraciéon es similar a la del Capitulo 4 pero con referencia a esta
tipologiaturistica

Capitulo 6. Confrontacion ofertazdemanda: oferta de viviendas turisticas y
tipologias de turismo residencial.

El contenido basico gira sobre la estimacién de la oferta de viviendas
turisticas para todo € litoral andaluz y por municipios; la descripcién de las
tipologias turisticas y una mencion especial ala estacionalidad.

Capitulo 7. Turismo residencia y condiciones medioambientales de la franja
litoral.

En este capitulo se abordan las siguientes cuestiones. consecuencias
medioambientales del turismo, necesidad de un turismo ambientamente
sostenible, turismo sostenible y medio ambiente en Andalucia, y correlacion
entre € desarrollo de la actividad turistica y la degradacion medioambiental del

litoral andaluz.

Capitulo 8. Fiscalidad y viviendas turisticas.

L as cuestiones tratadas en el capitulo son las siguientes: incentivos fiscales a
la vivienda residencial; problemética fiscal de la vivienda residencial en la
Unién Europea; rendimientos del capital inmobiliario en e IRPF;
rendimientos por alquileres de vivienda; impuesto sobre e patrimonio;
tratamiento fiscal de las plusvalias inmobiliarias; €l caso de los no

residentes; imposicion indirectay tributos y recargos no estatales.

Capitulo 9. Impactos econdmicos del turismo residencial.
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El objetivo de este capitulo serd estimar los impactos econémicos del
turismo residencial sobre la renta, la produccién y € empleo andaluz. Para
ello se utilizaran las estimaciones sobre € gasto total atribuido al turismo
residencial (incluido los imputables a la construccion de la vivienda) y la

informacion proveniente de | as tablas | nput-Output de Andalucia.
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