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3. ANALISIS DE LA OFERTA

En este capitulo se explota la “Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999”,
cuyo disefio y contenido se ha adaptado para recabar la informacion precisa para un
andlisis completo del turismo residencial desde la perspectiva de la oferta. En particular,
de la muestra se infieren las caracteristicas de los diferentes elementos que definen este

tipo de actividad turistica.

El punto de vista que se adopta en €l andlisis de la oferta no es de carécter
microecondmico, es decir, centrado en el comportamiento de las unidades productivas
gue intervienen en el producto turismo residencial. Resulta més interesante, sobre todo
paralapoliticaturistica, abordar dicho estudio en un sentido més amplio.

La unidad basica de informacion y de andlisis es la urbanizacion turistica. Y el
ambito territorial €l litoral andaluz. Por €ello, € primer paso consiste en describir las
caracteristicas de las urbanizaciones. A continuacion se tratan, entre otras, las siguientes
variables: oferta de viviendas, oferta reglada de alojamientos, estado de los servicios
colectivos, niveles de renta y nacionalidad, grado de ocupacién media, ritmo de
crecimiento del turismo residencial, calidad de las urbanizaciones, aspectos positivos y
negativos de |la oferta andaluza de turismo residencial, canales de ventas e instrumentos

de promocién y principal es competidores.
No obstante, este capitulo no agota en su totalidad el estudio de la oferta. En el

capitulo 6, desde una perspectiva distinta y con informacién sobre el conjunto del
sector, se realiza una estimacién de la oferta de viviendas turisticas.
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3.1. CARACTERISTICAS DE LAS URBANIZACIONES

Se detallan en este apartado las relativas a grado de consolidacion, las tipologias
de edificaciéon y el origen del capital de la promotora.

3.1.1. Grado de consolidacion

Para el conjunto de la muestra, la superficie consolidada o construida alcanza, en
valores medios, el 60%. No obstante, la desviacion estandar de este porcentaje medio es
elevada, o cual indica situaciones muy diferentes entre las urbanizaciones del litoral

andaluz. En todo caso, expresa un nivel alto de consolidacion.

3.1.2. Tipologias de edificacion

El colectivo de promotores encuestados representan, respecto al nimero ofertado
de viviendas, un total de 34.271 viviendas.

Los resultados de la consulta sobre las tipologias de edificacion pueden
interpretarse como una aproximacion a los tipos de edificios que en la actualidad se
estdn promoviendo en las urbanizaciones del litoral andaluz. El cuadro 3.1. indica €l
predominio de la figura del chaet, 55%, frente a las edificaciones en atura. De la
estructura de las tipologias de edificaciones se pueden extraer dos ideas interesantes: la
menor presencia de edificaciones con atura superiores alas 4 plantas (7%) y larelativa
importancia del chaet individual (27%). Ambas figuras tienen un desigual impacto
sobre € territorio y sobre € paisge, y la conveniencia de uno u otro tipo de
edificaciones es una cuestion gue debe matizarse en funcion de las caracteristicas de
cada zona turistica y de su estado actual de desarrollo urbano. Las ventajas paisgjisticas
derivadas de las edificaciones de bga altura y con presencia del chalet individua

derivan en wunas construcciones con grandes requerimientos de suelo.
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CUADRO 3.1. TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

LITORAL| ALMERIA CADIZ HUELVA | MALAGA
Tipologias de edificacion AN?Q')-UZ (%) (%) (%) (%)
Chalet individual 27 32 13 24 26
Chalet adosado 28 39 45 8 24
Blogue de 4 6 menos plantas 38 27 17 25 46
Blogue de mas de 4 plantas 7 2 25 43 4

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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Agrupando |as respuestas de |os promotores segiin la provincia de origen, las estructuras
de tipologias de edificacion son muy diferentes (cuadro 3.1). Respecto a los porcentajes

medios del litoral andaluz, proceden |os siguientes comentarios:

- En Almeria, e predominio de las edificaciones tipo chalet (individual y
adosado) es mucho mas intenso, 71% del total. Logicamente, esto se traduce
en una menor presencia de edificaciones en altura, sobre todo en el caso de

los blogques con més de 4 plantas (sdlo € 2%).

- En Cédiz, aunque las edificaciones tipo chalet (individual y adosado)
mantienen un peso similar al del conjunto del litoral andaluz, sobresalen las
construcciones tipo chalet adosado. También el peso de las edificaciones en

altura (més de 4 plantas), 25%, es muy superior ala media de Andalucia.

- EnHuelva, la estructura de edificaciones se inclina hacia | as edificaciones en
altura (bloques), 68%, especiamente en bloques de més de 4 plantas que
[legan hasta €l 43%. También es significativa, la menor presencia del chalet
adosado.

- En Mdaga, lo méas destacable respecto a los valores medios del litoral

andaluz es el relativo mayor peso de los bloques de 4 6 menos plantas.

3.1.3. Origen del capital de la promotora.

En el 74% de los casos, € origen del capital es espaiol (Cuadro 3.2.). El resto se

distribuye con cierta uniformidad entre un niumero amplio de nacionalidades, de ellas

pueden mencionarse: italiana (5%), holandesa (5%), inglesa (3%) y suiza (3%).
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CUADRO 3.2. ORIGEN DEL CAPITAL DE LA PROMOTORA

|Frecuencia|

Nacionalidad Absoluta
Inglés 2
Francés 1
Aleman 1
Italiano 3
Espariol 46
Suizo 2
[Holandés 3
Otros 4

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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3.2. OFERTA DE VIVIENDAS Y TIPOLOGIAS DE USOS

Este apartado constituye una de las partes esenciales de la investigacion. Si la
urbanizacion se configura como unidad basica de informacion, |a oferta de viviendas es
la variable clave en funcion de la propia naturaleza del turismo residencial. Uno de los
factores diferenciales de esta tipologia turistica respecto a turismo vacacional es la

forma de al ojamiento.

En e &mbito de las urbanizaciones, resulta especialmente importante conocer la
oferta de viviendas. A partir de este dato, procede calcular el nimero de viviendas que
efectivamente tienen un uso turistico. En este epigrafe no se determinara el niUmero de
viviendas turisticas, se dejapara el capitulo 6, pero si se recoge las tipol ogias de usos de
las viviendas. Esta informacion sera atil en la estimacion de la oferta de viviendas

turisticas.

Aparte de las tipologias de usos de las viviendas, se trataran las siguientes
variables. nimero de viviendas previstas, régimen de tenencia, nUmero de personas que
viven en cada vivienda, nivel de preciosy ritmo de crecimiento.

3.2.1. Numero de viviendas previstas

Este dato suministra informacion sobre las perspectivas a medio plazo de
construccién de viviendas en las urbanizaciones, y su materializacion dependera de la
evolucion de la demanda. Para interpretar su valor es necesario recordar que las
respuestas de los promotores representan un total de 34.271 viviendas, y son mas de
53.000 & numero de viviendas previstas.

Relacionando ambas variables (ratio nimero de viviendas/nimero de viviendas

previstas en la urbanizacion), del total de viviendas previstas en las urbanizaciones
afectadas, estan construidas en la actualidad el 64% de |as mismas.
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3.2.2. Régimen de tenencia

El Cuadro 3.3. confirma lo que constituye, segun los escasos trabajos realizados
sobre el turismo residencial, una caracteristica estructural de esta tipologia de demanda,
el dominio absoluto de la propiedad como régimen de tenenciadel alojamiento por parte
de este colectivo de turistas, un 89% de los casos (mas € 4% del sistema mixto, cuyos
propietarios aquilan ocasionalmente sus viviendas). Las viviendas en alquiler

representan el 4%, y el sistema de time-sharing un 2%.

De los resultados anteriores [lama la atencién, segin las respuestas de los
promotores, €l peso tan bajo del alquiler aunque hay que afadir el conjunto de viviendas
con sistema mixto. La presencia del time-sharing concuerda plenamente con otras
fuentes estadisticas, como la “Encuesta de coyuntura turistica de Andalucia’ elaborada
por € IEA. Como nota aclaratoria indicaremos que los datos sobre alquiler de
apartamento, piso o chalet, contenidos en la encuesta citada, incluye un colectivo
amplio de turistas que a efectos del presente trabajo quedan excluidos por no pertenecer
a la categoria de turistas residenciales, en consecuencia los porcentajes de alquiler no
son comparables. Con relacion a régimen de viviendas cedidas, a ser € origen de la
informacion los datos suministrados por los promotores, resulta |6gico € valor
asignado, cero, puesto que, realmente, es casi imposible que conozcan la propension de
los propietarios a ceder sus viviendas. De hecho, € régimen de propiedad incluye los
casos de viviendas cedidas y la incorporacion de este apartado, viviendas cedidas, en la
Encuesta a promotores y urbanizadores no tiene mucho sentido (el caso es distinto
desde la perspectiva de la demanda). Por ello, ain cuando se incluy6 € apartado de

“cedida’ en el disefio original de la encuesta, en su explotacion se ha suprimido.

La variable régimen de tenencia muestra valores distintos por provincias
(Cuadro 3.3.). Asi, aunque la propiedad sea indiscutiblemente la forma mas frecuente de
disfrute de la vivienda como alojamiento turistico, su peso es relativamente mayor
(respecto a valor medio del litoral andaluz) en las provincias de Mdaga y Huelva. En
cuanto al alquiler, destaca Céadiz con un 10%, cifra que debe ser interpretada teniendo
también en cuenta e alto porcentaje del sistema mixto (propiedad-alquiler), con un

20%. Y en el sistema de time-sharing la provincia de Almeria, con un 6%.
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CUADRO 3.3. REGIMEN DE TENENCIA

k LITORAL | ALMERIA | CADIZ | HUELVA | MALAGA

egimenes de tenencia ANDALUZ (%) (%) (%) (%)
(%)

Propiedad 89 82 70 100 92

Alquiler 5 5 10 0 4

Mixto (propiedad-alquiler) 4 6 20 0 2

Time-sharing 2 6 0 0 1

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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3.2.3. Tipologias de usos de las viviendas

A cada promotor se le pregunta sobre los usos de las viviendas ubicadas en la
urbanizacion. Las respuestas posibles se agrupan en las siguientes categorias:
residencial urbano, residencial turistico, segunda residencia, time-sharing y aquileres
atipicos. Con estainformacion se puede analizar el grado de especializacion turistica de
la urbanizacion y, sobre todo, facilita el estudio de los diferentes segmentos que
componen €l turismo residencial. En definitiva, conduce a las tipologias de turismo

residencial.

De forma orientativa, tanto para e encuestador como para el promotor, se
establecio “a priori” una distincién entre las categorias de “residencial turistico” y de
“segunda residencia’ en funcion del tiempo de permanencia del turista en la zona a
cabo del ano: se cataloga de “residencial turistico” a porcentaje de turistas que residen
en la urbanizacion por un periodo de tiempo de 6 6 mas meses a afio; y de “segunda
residencia’ cuando permanece un periodo inferior a los 6 meses a afio. Y por
“alquileres atipicos’ serefiere aalquileres aturistas de viviendas de |a urbanizacién por
periodos cortos de tiempo, generalmente inferior a un mes por afio (siempre que tal

alquiler no se utilice de forma recurrente en sucesivos anos).

El Cuadro 3.4. recoge los usos de las viviendas ubicadas en las urbanizaciones
del litoral andaluz: 15% residencial urbano, 24% residencial turistico, 54% de segunda

residencia, 3% time-sharing y 4% alquileres atipicos.

El Cuadro 3.4. también ofrece informacion sobre los usos de las viviendas por
provincias. SOlo agregar unos comentarios, aparecen unas cifras algo elevadas en la
modalidad de segunda residencia; |os porcentajes de time-sharing estan ligeramente por
encima de lo esperado (posiblemente por el sesgo que introduce las respuestas de las
encuestas procedentes de Almeria) y, en cambio, los de aquileres atipicos estéan

infravalorados.

Con objeto de subsanar posibles sesgos y ser mas estrictos en el céalculo, se
procedio a aplicar en vez de la media simple para cada uno de los posibles usos de las
viviendas, la media ponderada. El factor de ponderacién fue el nimero de viviendas. La
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CUADRO 3.4. TIPOLOGIAS DE USOS DE LAS VIVIENDAS

Porcentaje

Tipologias LITORAL JALMERIA] CADIZ HUELVA | MALAGA

IANDALUZ] (%) (%) (%) (%)

(%)

Residencial urbano 15,0 11,0 10,0 17,0 17,0
Residencial turistico 24,0 25,0 35,0 25,0 23,0
Segunda residencia 54,0 52,0 55,0 45,0 55,0
Time-sharing 3,0 8,0 0,0 0,0 0,8
Alquileres atipicos 4,0 3,0 0,0 12,0 4,0

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.




informacion aparece en el Cuadro 3.5. Los nuevos porcentagjes de uso de viviendas se
diferencian, respecto a los valores segiin la media simple, en los casos residencial
turistico y de segunda residencia, con unos porcentajes respectivamente del 35% y del
41%. Y el time-sharing se gjusta algo mas a su grado real de implantacion.

Seguin e ultimo cuadro, con los valores medios ponderados, si se agrupan los
segmentos que definen a turismo residencia (residencial turistico, segunda residenciay
time-sharing) su peso se cifra en un 78% respecto del colectivo de viviendas de las
respectivas urbanizaciones. Son calculos por €l lado de la oferta. En este sentido se
interpreta como un porcentge indicativo de los usos potenciales de la vivienda. La
presién de la demanda, en cada momento, determinara el conjunto de viviendas

efectivamente utilizadas en cada época en lamodalidad de turismo residencial.

3.2.4. Numero de personas por vivienda

Esta variable sirve para aproximarnos a grado o intensidad en la utilizacion de
las viviendas ubicadas en las urbanizaciones. Y se utilizara para estimar otras variables.

Por término medio, € nimero de personas por vivienda en los municipios del
litoral andaluz es de aproximadamente 3 (2,8), Cuadro 3.6. Se observa, segun las
frecuencias relativas, como en & 42% de las urbanizaciones encuestadas viven 3
personas por vivienda. Aungue también son representativos los porcentgjes de 2
personas por vivienda (25% del total) y 4 personas por vivienda (29% del total).

3.2.5. Nivel de precios

En la encuesta a promotores se demandaba informacion sobre los niveles de

precios del suelo, de lavivienday del alquiler de viviendas, Cuadro 3.7.

El precio medio del suelo en las urbanizaciones del litoral andaluz es de 66.500

pesetas por metro cuadrado. La alta desviacion estandar de este precio promedio refleja
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CUADRO 3.5. TIPOLOGIAS DE USOS DE LAS VIVIENDAS.
VALORES MEDIOS PONDERADOS. PORCENTAJES MEDIOS

Valores

Tipologias medios
polog Iponderados
(%)

Residencial urbano 16
Residencial turistico 35
Segunda residencia 41
Time-sharing 2
Alquileres atipicos 6

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.6. NUMERO DE PERSONAS POR VIVIENDA

Frecuencia | Frecuencia
N° personas absoluta relativa (%)
1 0 0
2 14 25
3 24 42
4 16 29
5 2 4
Media 2,8

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.7. NIVEL DE PRECIOS

Valores medios

precios LITORAL ANDALUZ | ALMERIA CADIZ HUELVA MALAGA
Precio del suelo (ptas/m?) 66.500 19.000 65.500 31.200 98.800
Precio vivienda (equival. 100 m? 20.192.000 12.600.000 ]18.000.000 16.200.000 24.200.000
Precio alguiler (Imes; viv. 100 m? 350.000 275.000 325.000 380.000 400.000

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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diferentes realidades en cada urbanizacion, y también se manifiestan entre provincias
oscilando entre las 19.000 pesetas de Almeria y las 98.800 pesetas de Maaga. Los
precios més elevados corresponden alas provincias de Mdaga (aungue —quizés- en este
caso habria que reconocer cierto sesgo al alza debido al alto porcentaje de encuestas
recibidas de Marbella, 28 encuestas de las 39 en total de Malaga) y de Cédiz.

El precio medio de la vivienda, expresado en términos de una vivienda de 100
m?, en €l litoral andaluz es de aproximadamente veinte millones de pesetas. De nuevo, y
en parte por las razones comentadas, la provincia de Méaga tiene los precios més
elevados (24 millones de pesetas) seguida de Cadiz (16 millones de pesetas).

En cuanto a precio medio del alquiler, con referencia a un mes y para una
vivienda de 100 n’, su nivel es de 350.000 pesetas para el conjunto del litoral andaluz.
En este caso, los mayores alquileres se pagan en las provincias de Maaga (400.000
pesetas) y Huelva (380.000 pesetas).

3.2.6. Ritmo de crecimiento

El disefio de la encuesta a promotores permite obtener informacién sobre esta
variable a un doble nivel: en primer lugar, de cardcter cuantitativo como tasa de
crecimiento que experimenta la propia urbanizacion; y en segundo lugar, de naturaleza
cudlitativay desde la perspectiva de la provincia. En este apartado se comenta latasa de
crecimiento de la venta de viviendas de |a urbanizacion.

Las elevadas tasas de crecimiento del Cuadro 3.8 obedecen a punto de vista
adoptado por los promotores y urbanizadores. Las respuestas reflejan el ritmo de ventas
de cada promocion en particular y no e punto de vista de la urbanizacion como se
pretendia. En todo caso, tales tasas de crecimiento indican el fuerte auge de la venta de

viviendas sobre todo en los afios 1998 y 1999.

Si se acumulan las tasas de crecimiento de 1997 a 1999, y se calculala media del

litoral andaluz, latasa de crecimiento resulta del 88,5%, cifra bastante mas gjustadaala
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CUADRO 3.8. TASAS DE CRECIMIENTO DE LA VENTA
DE VIVIENDA EN LAS URBANIZACIONES

IAnos

Tasa de crecimiento

1997
1998

1999

27%
40%

63%

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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realidad (corresponde a crecimiento durante los Ultimos tres afos) respecto a los datos
del Cuadro 3.8.

Con objeto de identificar alas urbanizaciones méas dinamicas, se elaboré € ratio
de crecimiento (RC) para cada encuesta que compara su tasa de crecimiento en un afo
determinado con latasa de crecimiento media del conjunto de la muestra para dicho afio
(RC1 para1997; RC2 para 1998 y RC3 para 1999). Con caréacter global, parael periodo
1997-1999, se definié RC4 para cada encuesta como €l cociente de su tasa acumulada
de crecimiento y la tasa acumulada media de crecimiento del litoral andaluz
correspondiente a los tres afios. En definitiva, se relacionan tasas de crecimiento de cada
encuesta con tasas medias.

S se seleccionan las urbanizaciones con RC1>1 se obtienen aquellas
urbanizaciones con un ritmo mas dindmico de crecimiento en 1997. Logicamente, cabe
interpretar de forma andloga los casos de RC2>1 y RC3>1. Y en @ caso RC4>1,
presentala ventgja de ordenar las urbanizaciones con mayor ritmo de expansion en todo

€l periodo.

Antes de comentar |os resultados, cabria apuntar que la exigencia de cada RC>1
implicayaun ritmo muy fuerte de crecimiento dado los altos valores medios de | as tasas
de crecimiento (por ejemplo, del 88,5% para el periodo 1997-1999).

Aparecen, de 65 urbanizaciones encuestadas, 7 urbanizaciones con un RC1>1;
16 con un RC2>1; y 22 con un RC3>1. Estos resultados concuerdan con los datos
contenidos en el Cuadro 3.8, produciéndose una expansion mayor en los afios finales, €

colectivo de urbani zaciones dinadmicas aumenta de un afio a otro.

Por otro lado, el nimero de urbanizaciones con un RC4>1 es de 35. Algo méas de
la mitad de las urbanizaciones encuestadas, €l 54%, obtuvieron una tasa de crecimiento

global (del periodo 1997-1999) por encima de la media, es decir, superior al 88,5%.
A nivel provincial, las urbanizaciones con un RC3>1, mas dinamicas durante
1999, se localizan en Méaga (Marbella, Estepona y Mijas) y Almeria (Roquetas de

Mar, Mojacar y Vera). Y con un RC4>1, mayor expansion en e periodo respecto a la
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media, de las 35 urbanizaciones con esta caracteristica, 22 son de Malaga (sobre todo de
Marbellay, en menor medida, de Mijas, Esteponay Fuengirola); 2 de Huelva (Idantilla
y Lepe); 1 de Cédiz (San Roque) y 10 de Almeria (sobre todo de Mojéacar y, en menor
grado, Veray Roquetas de Mar).

También se planted la condicién de RC4 > 1,5 que implica una mayor intensidad
en la tasa de crecimiento de la venta de viviendas. Se contabilizan 8 urbanizaciones que
cumplen tal condicion (12% de la muestra), siete de ellas en Malaga (sobre todo en

Marbella, en Mijas y Estepona) y una urbanizacion en Almeria (Mojacar).
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3.3 OFERTA TURISTICA EN LAS URBANIZACIONES

Se valora la oferta turistica en las urbanizaciones a partir de su oferta reglada de
alojamientos (en hoteles y en apartamentos), del nivel de la oferta turistica
complementaria y de las infraestructuras turisticas singulares situadas en las mismas.
Este conjunto de variables permite conocer las dotaciones turisticas de las

urbanizacionesy, por tanto, su configuracién como verdaderos entornos turisticos.

3.3.1 Oferta reglada de alojamientos

Al promotor-urbanizador se le pregunta por €l nimero de hoteles y apartamentos
ubicados en la urbanizacion, con objeto de conocer la oferta global de la zona y su
estructura interna, asi como su nivel de desarrollo turistico. Sobre un total de 65
promotores y urbanizadores, |a oferta hotelera es de 299 hoteles (36 de 5 y 4 estrellas) y
6.357 habitaciones y la oferta de apartamentos turisticos es de 55 apartamentos (de
ellos, 50 de la categoriade lujo y 13) y 5.344 plazas, Cuadro 3.9. Los niveles de la oferta
adquieren mayor significado cuando se comparan con la oferta de viviendas turisticas

como se hace més adelante.

Las cifras anteriores expresadas en valores absolutos pierden perspectivas. Pero
si se calculan los valores medios por urbanizacion de la oferta reglada, estos datos
serian indicativos del grado de desarrollo turistico de la zona y, en cierta medida, de la
calidad de las urbanizaciones. Por término medio, en e conjunto de urbanizaciones
encuestadas, existe para cada una de ellas €l equivalente a 0,55 hotelesde 5 y 4 estrellas

y 158 plazas; 4 hoteles de 3 estrellas y 30 plazas y 0,76 apartamentos de 1°y de lujo y
77 plazas.

Estos datos deben interpretarse en sus justos términos, puesto que tal gjercicio
solo pretende dar una vision promedio sobre las urbanizaciones localizadas en € litoral.
El grado rea de concentracion de la oferta reglada, sirve de sefid de aerta para
transmitir la imagen de un alto nimero de urbanizaciones donde no existe una oferta
reglada de alojamientos. De las 65 urbanizaciones encuestadas, sdlo 18 (27,7 %) tienen
un hotel cada una de categoria superior (5 0 4 estrellas) y 19 (29%) disponen cada una
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CUADRO 3.9 OFERTA DE ALOJAMIENTOS REGLADOS

Tipos de establecimientos INL’lmero Plazas
Hoteles de 5y 4 estrellas 36 10.316
Hoteles de 3 estrellas 259 1.998
Resto de hoteles 4 400
Apartamentos de lujo y de 12 50 5.024
Resto de apartamentos 5 320

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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de un apartamento turistico de 12 6 de lujo. La lectura de esta informacion en sentido
contrario, sobre las 65 urbanizaciones, resulta mas elocuente: en 47 urbanizaciones no

hay hotelesde 5y 4 estrellas y en 46, no se ubican apartamentos de 12 6 de lujo.

En seis casos, 9% de la muestra, las urbanizaciones disponen de hotel de5y 4
estrellas y de apartamento de lujo 6 12 (La Envia Golf, La Zagaleta, Mazagon, Mijas
Golf, Novo Santi Petri y Playas de Rio Verde).

3.3.2 Nivel de la oferta turistica complementaria

En la Encuesta a promotores se pregunta sobre € nivel de la oferta turistica
complementaria en la urbanizacion con objeto de aproximarnos a conjunto de
actividades turisticas que se desarrollan en las mismas. En una fase posterior, la
reorganizacion de esta informacion y el tratamiento conjunto con otras variables, como
la oferta reglada de alojamiento, contribuirdn a completar la imagen de las

urbanizaciones como éreas turisticas.

En e disefio de la encuesta se especifican los siguientes segmentos de la oferta
turistica complementaria: bares, cafeterias, restaurantes, salas de fiesta y discotecas,

agencias de vigjes y compariias de rent a car.

El Cuadro 3.10 suministra los resultados obtenidos. De nuevo los valores
absolutos, nimero de cada uno de |os establecimientos citados en las 65 urbanizaciones,
dan una idea global de su implantacion. Resulta més fructifero comentar los valores
medios. En esta linea, a cada urbanizacion |le corresponderia en promedio: 1 bar; 1,3
cafeterias; 1,2 restaurantes; 0,2 salas de fiestas y discotecas; 0,3 agencias de vigiesy 0,3

rent acar.

Con esta vision, de promedio y para e conjunto de las urbanizaciones, puede
afirmarse que € nivel de la oferta complementaria es reducido. Al igual que se comenté
para e caso de la oferta reglada de aojamientos, en la realidad esta oferta

complementaria se encuentra rel ativamente concentrada. Ello conduce a situaciones
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CUADRO 3.10 NIVEL DE LA OFERTA
TURISTICA COMPLEMENTARIA

IEstabIecimientos Numero
Bares 71
Cafeterias 83
Restaurantes 75
Salas de fiestas y discotecas 16
,Agencias de viajes 19
ICompafiias de rent a car 17

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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muy desiguales en cuanto a la implantacion de la oferta complementaria en las

diferentes urbanizaciones.

A continuacién, se completa el estudio sobre la oferta complementaria con los
datos sobre la existencia 0 no en las urbanizaciones de cada uno de los tipos de oferta

complementaria:

- Bares: Para el conjunto de la muestra se han contabilizado 71 bares (Cuadro
3.10). De las 65 urbanizaciones encuestadas, solo en 30 hay al menos un bar.

Es decir, el 54% de los encuegtados afirman no disponer de bares.

- Cdfeterias: Aparecen 83 (Cuadro 3.10). Sobre 65 urbanizaciones, 30 poseen
cafeterias. Con lo cual, €l 54% de ellas no tienen. Ademés, ello reflgja en
mayor medida el grado de concentracion de actividades, ya que de las 30 que
disponen de cafeterias, € 83% coinciden con las que también tienen bares.
Por ello, en un colectivo idéntico de urbanizaciones que representan
aproximadamente la mitad de la muestra no se ubican ningin bar ni
restaurante.

- Restaurantes. Su nimero es de 75 (Cuadro 3.10). Esta actividad existe en 37
urbanizaciones, es decir, en un 43% de los casos la urbanizacion no tiene
restaurante. De estas 37 urbanizaciones con restaurantes, € 73% son las

mismas que of ertan servicios de cafeteria.

- Salas defiestay discotecas. Se localizan 16 establecimientos (Cuadro 3.10).
La distribucién de salas de fiestas y discotecas por urbanizaciones es la
siguiente: 9 urbanizaciones afirman disponer de una sala de fiesta o
discoteca, 2 urbanizaciones tienen 2 salas de fiestas y s6lo en una
urbanizacién se localizan hasta tres salas de fiestas o discotecas. En 12
urbanizaciones hay salas de fiestas y discotecas, con lo cual, e 86% de las
urbanizaciones no disponen de este tipo de establ ecimientos.
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- Agencias de viges: Operan 19 agencias (Cuadro 3.10). En 9 urbanizaciones
se desarrolla este tipo de empresas. En el 86% de las urbanizaciones no hay

agencias de vigjes.

- Compaiiias de rent a car: Estos servicios se ofertan en 17 casos (Cuadro
3.10). Sdlo 10 urbanizaciones poseen empresas de rent a car. Ello significa

gue el 85% de ellas no tienen este tipo de servicios.

Para obtener una vision global sobre €l nivel de la oferta turistica complementaria en

|as urbanizaciones se realizaron diferentes célculos con lainformacion de base:

- Se contabiliz6 el nimero de urbanizaciones que tenian “todos’ los tipos de
establecimientos, es decir, al menos uno de cada categoria de la oferta
complementaria (bares, cafeterias, restaurantes, salas de fiestas y discotecas,
agencias de viajes y companiias de rent a car). Sélo hay una urbanizacion, del
total de la muestra, Novo Santi Petri.

- En sentido contrario, se seleccionaron las urbanizaciones que no tienen
ningun tipo de establecimiento de la oferta complementaria. No existe
dotacion de oferta turistica complementaria en 18 urbanizaciones (28% de la
muestra).

- A nivel intermedio, se procedié a un doble recuento. En primer lugar, €
colectivo de urbanizaciones con, a menos, un bar y un restaurante, hay 27
urbanizaciones (41% de la muestra). Y en segundo lugar, las que, a menos,

estan dotadas de una agencia de vigie y una compafiia de rent a car, en total 4
urbanizaciones (6% del total).

3.3.3 Infraestructuras turisticas singulares

Esta variable permite continuar con el andlisis de las dotaciones turisticas de las

urbanizaciones. En la encuesta a promotores se especificO las siguientes
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infraestructuras. campos de golf, puerto deportivo, instalaciones hipicas, casino, club

social, instalaciones deportivas y otras instalaciones.

Por la naturaeza de estas infraestructuras, al afectar o relacionarse muchas de
ellas con varias urbanizaciones colindantes e incluso extender su influencia hacia un
entorno fisico méas amplio, € nimero absoluto de instalaciones cobra protagonismo. No
obstante, a titulo meramente informativo se agrega en el Cuadro 3.11 los valores medios

por urbanizacion.

Del Cuadro 3.11 se desprende la amplia dotacion de infraestructuras turisticas de
las urbanizaciones del litoral andaluz. Conviene recordar que la informacién del cuadro
anterior se refiere solo a las infraestructuras relacionadas con la muestra de

urbanizaciones encuestadas, la cifra completa del litoral 16gicamente es muy superior.

A nivel general, puede destacarse como para un colectivo de 65 urbanizaciones
encuestadas se localizan en sus proximidades 40 campos de golf, 7 puertos deportivos, 8
instal aciones hipicas y hasta 154 instalaciones deportivas de naturaleza muy diversa. En
sentido algo mas negativo, resefiar el escaso nimero de club social (29) cuando estetipo
de instalaciones juega un papel crucial en & seno de las urbanizaciones desde un punto

de vistaturistico.

En cuanto a las instalaciones deportivas, se distinguen los siguientes tipos. 7
campos de futbol, 26 pistas de paddel, 68 campos de tenis, 38 piscinas, 2 instalaciones
de deportes nauticos y 13 gimnasios con sauna.

El apartado de otras instalaciones del Cuadro 3.11 incluye: 3 salones de belleza,
1 plazadetoros, 1 helipuerto y 1 guarderia.

Se han dejado integramente todas las respuestas de los promotores alin cuando
no todas ellas pueden identificarse como una infraestructura turistica singular. En

algunos casos estdn més préximas ala naturaleza de la oferta turistica complementaria.

La variedad de instalaciones completa el comentario inicial sobre el adecuado
nivel de lasinfraestructuras turisticas singulares.

79



CUADRO 3.11 NIVEL DE LAS INFRAESTRUCTURAS
TURISTICAS SINGULARES

Infraestructuras Numero] Valor medio
Campos de golf 40 0,60
Puerto deportivo 7 0,10
IInstalaciones hipicas 8 0,10
Casino 3 0,04
Club social 29 0,50
IInstalaciones deportivas 154 2,20
Otras 6 0,10

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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La concentracion espacial de las infraestructuras turisticas singulares obliga a
realizar matizaciones sobre los comentarios anteriores, resaltando sobre todo los casos
de urbanizaciones que no disponen de tales instalaciones. Por ello, se agregan las
siguientes cuestiones:

- Camposde golf: Su nimero, segun el Cuadro 3.11, es de 40.

L 6gicamente su localizacion dependerd en buena medida del nimero de encuestas
realizadas por provincias (ver la ficha técnica de la Encuesta a promotores y
urbanizadores). Esto explica su distribucion: 28 campos de golf en Malaga, 1 en
Almeria, 8 en Cédiz, y 3 en Huelva.

La distribucion de campos de golf por urbanizaciones indica que en 20
urbanizaciones (30,7% de la muestra) hay un campo de golf; en 2 urbanizaciones
funcionan dos campos de golf; en 4 urbanizaciones tres campos de golf. Es posible que
en algunas respuestas de los promotores (la pregunta de la encuesta especifica campos
de golf existentes en la urbanizacion) se haya aplicado un criterio méas amplio, € de
proximidad y en otras ocasiones circundante con la urbanizacion encuestada.

Se puede afinar el comentario relativizando la informacién anterior en funcién
del nUmero de encuestas por provincia, 0 sea, utilizar los valores medios. En €l caso de
Malaga, se ubican 28 campos de golf y se realizaron 39 encuestas a promotores, luego
el valor medio es de 0,7 campos de golf por urbanizacién. Para €l resto de provinciaslos
valores medios son: Almeria 0,06; Cadiz 1,6 y Huelva 0,7. Destaca € caso de Céadiz,
con 8 campos de golf correspondientes a 5 urbanizaciones encuestadas. Para una
correcta interpretacion de los datos anteriores es necesario realizar, a menos, un
comentario de tipo metodoldgico. En e disefio de la encuesta a promotores, la pregunta
7.4 se titula “nivel de las infraestructuras turisticas singulares existentes en la
urbanizacién”. Se exige que tal infraestructura se localice en la misma urbanizacion o a
menos esté colindante. Es posible que en determinadas respuestas, €l criterio del
promotor haya sido menos estricto y haya aplicado e de accesibilidad o cercania al
mismo. Y también, de nuevo, hacer mencién a hecho de que se trata de una

infraestructuraturistica singular vinculada a una muestra de urbanizaciones.
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El nimero de urbanizaciones sin campos de golf es de 38, es decir, un 58% de

las urbani zaciones encuestadas no poseen campos de golf.

Segun € dato anterior, hay 27 urbanizaciones en las cuales se localizan los 40

campos de golf.

De nuevo se detecta la heterogeneidad en e conjunto de urbanizaciones.
Simultaneamente convive un colectivo de urbanizaciones sin campos de golf, 58% de
los casos, mientras que el resto (42%) concentra la totalidad, con un promedio de 1,5
campos de golf por urbanizacion (suponiendo una distribucion uniforme de los
misSmos).

- Puerto deportivo: Segun e Cuadro 3.11 aparecen 7 puertos.

Condicionado por e numero de encuestas realizadas por provincias (ver ficha
técnica de la Encuesta a promotores y urbanizadores), tales puertos se localizan 1 en la

provinciade Cadiz, 1 en Huelvay 5 en Maaga.

Todas las consideraciones metodol 6gicas comentadas para los campos de golf son
aplicables a caso de los puertos deportivos. Estos tienen aln un area de influencia
mucho més extensa.

L os datos anteriores implican que 58 urbanizaciones, el 89%, no tienen puertos
deportivos. En este caso, las respuestas de los promotores parecen mas gjustadas al

sentido estricto de la pregunta 7.4 de la encuesta a promotores y urbanizadores.

Recapitulando en términos de campos de golf y puertos deportivos. Existe un
colectivo reducido de urbanizaciones, apenas e 1% de las encuestadas, con un alto nivel
de infraestructuras turisticas singulares puesto que en cada una de ellas se ubica un
puerto deportivo y, al menos, un campo de golf, (Andalucia Alta, Cortijos del Golf,
Martosa, Sitio de Calahonday Sotogrande).

- Instalaciones hipicas: En €l &rea de encuestacion funcionan 8 instalaciones
(Cuadro 3.11).
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Por provincias, con las reservas ya expresadas, estas instalaciones se reparten entre

Cédiz (3) y Méaga (5).

Utilizando la informacion de los apartados anteriores, sobre la muestra de 65
urbanizaciones, se detecta la siguiente: solo 3 urbanizaciones poseen simultdneamente
un puerto deportivo, una instalacién hipica y, al menos, un campo de golf (Andalucia
Alta, Sitio de Calahonday Sotogrande); y 7 urbanizaciones disponen de una instalacion
hipica y, a menos, un campo de golf (Andalucia Alta, Costa Ballena, La Zagaleta,
Novo Santi Petri, Sitio de Calahonda, Sotogrande y Torrequebrada).

- Casino: Se contabilizan 3 (Cuadro 3.11).

Corresponden alas provincias de Cadiz (1) y Méaga (2).

Son 3 las urbanizaciones encuestadas en las cuales hay un puerto deportivo, una
instalacion hipica, un casino y, a menos, un campo de golf (Andalucia Alta, Sotogrande

y Torrequebrada).

- Club socid: En lamuestra se recogen 29 (Cuadro 3.11).

El reparto por provincias, con las matizaciones que se vienen sefiaando, es €l

siguiente: 1 Almeria, 5 Cadiz, 1 Huelvay 22 Méaga.

Tal como se comento al inicio de este apartado, este nimero de club social resulta
insuficiente desde una perspectiva social, de ocio y turistica. Por gemplo, en las
provincias donde se han obtenido un mayor nimero de encuestas las cifras son las
siguientes. En Almeria, de las 17 urbanizaciones encuestadas solo 1 manifiesta tener
club social y en Méaga, de las 39 encuestadas solo 22 afirman poseer un club social.
Quizés este sea uno de los indicadores con mayor nivel de significacion en e momento

de catalogar las actividades turisticas en el seno de las urbanizaciones.

En algo méas de la mitad de las urbanizaciones, el 55%, no funciona la figura del

club socidl.
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3.4 RELACION ENTRE OFERTA REGLADA Y NO REGLADA

Con caracter general, para cualquier zona turistica resulta conveniente que la
misma posea un cierto equilibrio en su oferta de alojamientos, es decir, presente una
estructura de alojamientos diversificado. Un buen indicador para estudiar tal estructura

eslarelacion entre la of erta reglada de alojamientos y |a oferta no reglada.

Si se centra la atencidn en el espacio turistico representado por la muestra de
promotores y urbanizadores, y se aproxima la oferta no reglada con las viviendas de uso
turistico de las urbanizaciones (medida en términos de plazas) y la oferta reglada con la
oferta de alojamiento de los hoteles y de |os apartamentos turisticos (segun €l nimero de

plazas), se puede conocer € ratio entre la oferta no regladay la oferta reglada.

El nimero aproximado de viviendas, representadas por la Encuesta a promotores
y urbanizadores, es de 34.271. Aungue a este colectivo en su totadidad se le podria
considerar como viviendas turisticas (indudablemente son viviendas de potencial uso
turistico) por su localizacién alo largo del litoral en zonas con ato desarrollo turistico,
resulta méas riguroso calcular las que efectivamente tienen un uso turistico. Para ello, se
utiliza lainformacién de la pregunta 8.11. de la encuesta, sobre el porcentaje gque tienen
las viviendas con “uso residencia urbano”, un 15% del total de viviendas de las
urbanizaciones. Descontando de la cifra tota de viviendas de las urbanizaciones
encuestadas este porcentaje, del 15%, y aplicando un indice de hacinamiento de 4
personas por vivienda, se obtiene la oferta no reglada de alojamientos, que alcanza las
116.521 plazas.

Segun la informacién suministrada por la encuesta a promotores, la oferta
reglada de al ojamientos (en hoteles y apartamentos turisticos) se sitta en 18.059 plazas.

En consecuencia, €l ratio entre la oferta no reglada y la oferta reglada es de
aproximadamente 6,5, es decir, por cada plaza ofertada por hoteles y apartamentos
existen 6,5 plazas correspondientes a la oferta no reglada de viviendas turisticas. De
nuevo recordar que este ratio se ha calculado en términos muestrales, en el capitulo 6 se

realiza una estimacion para el conjunto del litoral andaluz.



3.5. ESTADO DE LOS SERVICIOS COLECTIVOS

Este apartado contempla las opiniones de los promotores sobre el estado de una
serie de servicios colectivos (otorgandole a cada servicio una puntuacion de 1 a 5: 1
excelente; 2 bueno; 3 regular; 4 malo; 5 muy malo; y reservando €l valor 6 para los
casos de no existencia del servicio) y € organismo responsable de la prestacion de los

mismos.

Representa, en consecuencia, los puntos de vista del sector sobre el estado de los
servicios colectivos y la parte de los mismos atendida por |os Ayuntamientos.

3.5.1. Opiniones sobre el estado de los servicios colectivos

El Cuadro 3.12 sintetiza un conjunto amplio de datos sobre las opiniones de los
promotores sobre los servicios colectivos de las urbanizaciones, tanto a nivel general
(del litoral andaluz) como por provincias. Estén calculados como medida de las posibles
respuestas, en una escalade 1 a5 (1 excelente; 2 bueno; 3 regular; 4 malo y 5 muy
malo).

Las respuestas, por las notas asignadas, son positivas. Los valores medios del
litoral andaluz oscilan entre el 1,3 de las cabinas y el 2,2 de la recogida de basuras, es
decir, entre las calificaciones de excelente y bueno. Ninguna valoracién se desplaza
haciael estrato de regular (nivel 3).

Dentro de esta horquilla tan estrecha (1,3-2,2), en €l conjunto de urbanizaciones
del litoral andaluz merecen destacarse las opiniones de |os siguientes servicios: cabinas
(1,3), seguridad (1,4), superficie de zonas verdes (1,6), mantenimiento de jardines (1,6),
estado del saneamiento y alcantarillado (1,7), buzones de correo (1,7) y mantenimiento
de zonas comunes (1,7). Las opiniones “relativamente” peor puntuadas, por € estrecho
margen, son las relativas a limpieza de calles (2) y recogida de basuras (2,2), y aun asi

obtienen €l nivel de “bueno”.
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CUADRO 3.12 OPINIONES SOBRE LOS SERVICIOS COLECTIVOS
(Valor 1excelente; 2 bueno; 3 regular; 4 malo y 5 muy malo)

VALORES MEDIOS

[ervicios colectivos A‘,!,TD?L\'T_‘ELZ ALMERIA | CADIZ | HUELVA | MALAGA
\Viario 1,9 1,7 1,4 1,5 2,0
Alumbrado 19 2,1 1,4 1,3 2,0
Acerado 1,9 1,9 1,2 1,8 1,9
Superficie de zonas verdes 1,6 1,6 1,4 15 1,6
Mantenimiento de jardines 1,6 1,8 1,6 2,0 1,4
FEstado de saneamiento y alcantarillado 1,7 1,9 1.4 2,0 15
Buzones de correo 1,7 1,0 2,2 1,8 1,9
Estafeta

Cabinas 1,_3 I,G _1,8 _1,5 _1,1
|_ocutorios . . . . .
Recogida de basuras 2,2 2,4 2,2 1,3 2,2
| impieza de calles 2,0 2,2 1,6 1,8 2,0
Seguridad 1,4 1,0 1,4 1,8 15
Mantenimiento de zonas comunes 1,7 2,1 1,4 1,8 1,6

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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A continuaciéon se comentan algunas cuestiones especificas para cada tipo de

servicio colectivo y por provincias:

- Viario: El valor medio de las opiniones del litoral andaluz es de 1,9. Las

posiciones algo mas bajas se localizan en Maaga (2) y Almeria (1,7).

S6lo en dos urbanizaciones, del total encuestado, no se dispone de viario segun
manifiestan los correspondientes promotores. Cabe pensar que los citados casos se
deben bien a que la respuesta se refiere al viario en la zona particular de la promocién
concreta dentro de la urbanizacién o a caso de procesos de urbanizacion de carécter

muy reciente.

Si se observa la distribucién de frecuencias de esta variable, aunque su media es
de 1,9 (muy proxima al calificativo de “bueno”), en un 13% de las urbanizaciones se

considera “regular” y en un 8% malo o muy malo.

- Alumbrado: El valor medio de la muestra es de 1,9. Y las opiniones
descienden algo para las provincias de Médlaga (2) y Almeria (2,1).

Sblo en un caso se responde que la urbanizacion no tiene e citado servicio. Puede

ocurrir algo similar alo comentado para las respuestas negativas en el caso del viario.

Su valor medio, como se ha comentado, es de 1,9 (proximo a “bueno”). Pero su
distribucién de frecuencias indica gue en un 15% de las urbani zaciones responden como
“regular” a estado de opinion sobre e alumbrado y en un 6% con “mao” o “muy

malo”.

- Acerado: Los valores medios de las opiniones por provincias se encuentran
bastante concentrados en torno a promedio del litoral andaluz (1,9), salvo la

ligera desviacién en positivo de Cédiz (1,2).

También se repite la historia anterior en cuanto a la falta de este servicio colectivo,
solo hay una urbanizacion. Ademés se trata de la misma promocién Unica que carece de

viario, alumbrado y acerado.
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Al vaor 1,9 otorgado como media del estado de opinién sobre el acerado, hay
gue afadir que en un 10% de las urbanizaciones la nota es de “regular” y en un 6% de

“malo” o0 “muy malo”.

- Superficie de zonas verdes. Resulta bien valorada en el caso de litoral
andaluz, 1,6. Las cifras provinciales, se concentran bastante en torno a nivel

anterior.

En dos casos |os promotores responden que su correspondiente urbanizacion carece

de superficie de zonas verdes.

El buen estado de opinién, media de 1,6, a medio camino entre “excelente” y
“bueno” se puede matizar en funcién de la distribucion de frecuencias que refleja como

en un 15% de las urbanizaciones larespuesta es “regular” y en un 3% “malo” .

- Mantenimiento de jardines: El valor medio para el conjunto de Andalucia es
de 1,6, muy aceptable. Y las provincias con niveles relativamente inferiores

en la dotacion de este servicio son Almeria (1,8) y Huelva (2).

El colectivo de urbanizaciones sin € servicio de mantenimiento de jardines se eleva

a9 casos, un 14% de |os encuestados.

La distribucion de frecuencias de esta variable muestra como a pesar del valor
medio sobre las opiniones sobre e mantenimiento de jardines (1,6), en un 6% de las
urbanizaciones € calificativo es de “regular” y en un 11% hasta de “mao” o “muy

malo”.

- Estado del saneamiento y alcantarillado: Con un valor medio en € litora
andaluz de 1,7. Por provincias, oscilaentre el 1,4 de Cadiz y € 2 de Huelva.
Hay que recordar que las opiniones reflgadas en las cifras anteriores se

corresponde con los calificativos de servicio colectivo excelente (1) y bueno

(2).
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En 7 casos, 11% de los encuestados, no funciona este servicio.

Aun cuando € valor medio de esta variable es del 1,7, la distribucion de
frecuencia de las opiniones sobre €l estado del saneamiento y alcantarillado sefialan que
en un 16% de las urbanizaciones el nivel es de “regular” y en un 4% de “malo” o “muy

malo”.

- Recogida de basuras: Es €l servicio con un mayor valor medio 2,2, indicativo
de unas opiniones algo mas criticas siempre dentro de ese margen estrecho
entre la opinion excelente y bueno. Su mejor nivel se daen Huelva (1,3) vy €

peor en Almeria (2,4).

S6lo en dos casos se afirma la no existencia, en las respectivas urbanizaciones,

de un servicio de recogida de basuras.

El valor medio de las opiniones sobre el servicio de recogida de basuras (2,2) debe
contrastarse 0 mejor dicho complementarse con la informacion sobre la distribucién de
frecuencias de dichas opiniones. Destacando que un 19,7% de las opiniones o

consideran “regular”, un 8,2% “malo” y un 3,3% “muy malo.

- Limpieza de calles. También recoge uno de los valores medios més el evado,

2. En especial, en Almeria (2,2) y Méaga (2).

En 3 casos, 4,6% de los encuestados, se especifica que no se dispone del servicio de

limpieza decalles.

La distribucion de frecuencias de esta variable aporta informacién adicional al
valor medio de la misma, del 2. Asi en un 15% de las urbanizaciones se reflgja la
opinién de “regular” sobre lalimpieza de las calles y en un 10% la opinién de “malo” o

“muy malo”.
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- Seguridad: El estado de opinién es relativamente favorable como muestra su
valor medio, 1,4, de los meores. Oscilando ente un calificativo de excelente

(valor 1) en Almeriay practicamente bueno (1,8) en Huelva.

Aungue en 14 casos, 21% de |os encuestados, se afirma no disponer de tal servicio.

Lalectura de estos resultados es algo contradictoria. Indican que en los casos en
que funciona el servicio de seguridad, las opiniones son positivas como demuestran los
valores medios comentados, pero a mismo tiempo, un porcentgje significativo de
encuestados mantienen gue en las urbanizaciones correspondientes no hay servicio de
seguridad que actle con cierta regularidad.

L as opiniones sobre seguridad, cuyo valor medio es de 1,4, se completan con su
distribucion de frecuencias. En un 8% de las urbanizaciones se opina que €l servicio de

seguridad es “regular” y en un 4% que es “malo” o0 “muy malo”.

- Mantenimiento de zonas comunes. Presenta también unos valores medios
muy positivos, 1,7. Por provincias llega a oscilar entre €l 1,4 de Cédiz y €
2,1 de Almeria.

S6lo en 3 urbanizaciones no existe € servicio de mantenimiento de las zonas

comunes.

El valor medio de las opiniones sobre el mantenimiento de las zonas comunes, 1,7,
adquiere mas sentido s se comenta la informacion procedente de su distribucion de
frecuencias. En un 7% de las urbanizaciones el resultado es de “regular” y en un 5% de

“malo” 0 “muy malo”.

Con objeto de obtener una vision més global sobre las opiniones relativas a los
servicios colectivos y de identificar aguellas urbanizaciones con mejores dotaciones, se
calculé para cada encuesta €l valor medio de las puntuaciones asignadas al conjunto de
servicios colectivos y se hall6 € valor medio del litoral andaluz. A partir de los datos
anteriores, se empleo € ratio de opiniones (ROP), para cada encuesta, definido como
cociente entre la media de opiniones de la encuesta 'y la media de opiniones del total de
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la muestra. Las urbanizaciones con mejores dotaciones de servicios colectivos (reflgjo

de las correspondientes opiniones sobre [os mismos) seran aquellas cuyo ROP>1.

La puntuacion media del conjunto de servicios colectivos del litoral andaluz es
de 1,6, es decir, esta entre la horquilla de “excelente” (valor 1) y de “bueno” (valor 2).
De nuevo se confirma, como es légico, € buen estado de las opiniones sobre los

servicios colectivos.

De las 65 encuestas, 28 urbanizaciones presentan un ROP>1, es decir, €l 43% de
las encuestadas obtienen una calificacién media sobre |os servicios colectivos superior a
la obtenida por € conjunto de la muestra (1,6). La distribucién provincial de estas
urbanizaciones es la siguiente: 16 en Médaga (sobre todo en Marbella y, en menor
medida, Mijas, San Pedro de Alcantaray Manilva); 7 en Almeria (Roquetas de Mar y
Vera); 3 en Hueva (Idantilla y Lepe); y 2 en Cadiz (Chiclana y la Linea de la

Concepcion).

3.5.2. Prestacion de los servicios colectivos

El estudio sobre los servicios colectivos de las urbanizaciones del litoral
andaluz, seguin |as opiniones de los promotores, se completa con lainformacién relativa
aquien atiende o cubre tales servicios, s e Ayuntamiento o la propia urbanizacion (via
Comunidad de Propietarios u organismos de gestion de similar naturaleza). Los datos se
reflegjan en los Cuadros 3.13 y 3.14.

Los resultados son bastante elocuentes segiin los porcentajes indicativos del
grado de atencién de tales servicios por parte de la propia urbanizacion (Cuadro 3.14).
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CUADRO 3.13 SERVICIOS COLECTIVOS PRESTADOS POR EL AYUNTAMIENTO

Tipo de servicio :leirgﬁg‘;tgz
\Viario 9
Alumbrado 12
Acerado 6
Superficie de zonas verdes 2
Mantenimiento de jardines 2
F-stado de saneamiento y alcantarillado 15
Buzones de correo 5
Fstafeta 3
Cabinas -
| ocutorios -
Recogida de basuras 51
| impieza de calles 25
Seguridad 14
Mantenimiento de zonas comunes 3

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.14 SERVICIOS COLECTIVOS ATENDIDOS
POR LA URBANIZACION/COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

. . . INumero de Porcentaje (Grado de
Tipo de servicio respuestas atencion)
Viario 36 80
Alumbrado 35 74
Acerado 38 86
Superficie de zonas verdes 44 96
Mantenimiento de jardines 49 96
Estado de saneamiento y alcantarillado 35 70
Buzones de correo 29 85
Estafeta 11 79
Cabinas 16 -
Locutorios 12 o
Recogida de basuras 12 19
Limpieza de calles 36 59
Seguridad 51 78
Mantenimiento de zonas comunes 59 95

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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Servicios tan fundamentales como € viario, alumbrado o acerado son atendidos por las
propias urbanizaciones en mas del 75% de las mismas. La participacion del
Ayuntamiento, como es logico, se reflegja en mayor medida en la recogida de basuras
(atendida por e Ayuntamiento en un 81% de las urbanizaciones) y en la limpieza de
calles (en un 41% de las urbanizaciones). También comentar el ato nivel de atencién de
la propia urbanizacién en los servicios de seguridad y mantenimiento de zonas

comunes, con unos porcentajes respectivos del 78% y del 95%.
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3.6. GRADO MEDIO DE OCUPACION

El grado de ocupacién medio, por temporadas, se recoge en e Cuadro 3.15.
Seguin los promotores en temporada alta el grado de ocupacién es del 86,6%, del 52,4%
en temporada mediay del 34,4% en temporada baja.

Por provincias, la temporada alta del turismo residencial es mas acusada en
Almeria, Cadiz y Huelva (entre 92% y 95%) respecto a Maaga (80,5%). En temporada
media, se da una mayor ocupacion en Almeriay Huelva. Y en temporada baja, destaca

el mayor nivel de ocupacion de Ma aga (44%).

A continuacion, se centra la atencion en e comportamiento del grado de
ocupacion y su relacion con las tipologias turisticas (seglin los usos de lavivienda). Para
ello, seidentificaron previamente en funcion de lainformacion sobre el grado medio de
ocupacion en las urbanizaciones del litoral, los grupos de urbanizaciones con
“temporada alta” igual o superior a 80% de ocupacion, con “temporada media” igual o
superior a 50%, y con “temporada bga’ igua o superior a 30%. En las urbanizaciones
con mayores niveles de ocupacion en la temporada ata (iguales o superiores a 80%)
tienen un peso relativamente mayor el uso residencia turistico, 53% (Cuadro 3.16). En
las de mayor grado de ocupacion en temporada media (igual o superior a 50%) también
se repite lo anterior, con un uso residencial turistico del 28,5%, en este caso en
detrimento del turismo de segunda residencia. Y en las urbanizaciones con una
ocupacion superior en la temporada baja (igual o superior a 30%) desciende en
términos relativos el porcentaje de segunda residencia (del 49% frente a valor medio
del 54%), en este caso en favor de un uso residencial urbano de las viviendas. Para
completar la informacion se deben comparar los datos del Cuadro 3.16 con el Cuadro
3.4.

En alguna medida, |0 anterior apuntalaidea de que en las urbanizaciones en general
con mayores niveles de ocupacion, en todas las temporadas, se corresponden con
urbanizaciones donde el peso del turismo de segunda residencia es menor, sobre todo en
las temporadas media y baja. Es decir, en sentido contrario, € grado de ocupacion es
relativamente menor en aguellas urbanizaciones donde el turismo de segunda residencia
< localiza mas intensamente.
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CUADRO 3.15 GRADO DE OCUPACION. VALORES

MEDIOS.
Porcentajes medios
Temporada LITORAL JALMERIA CADIZ HUELVA MALAGA
ANDALUZ
T. Alta 86,6 95,0 92,0 93,0 80,5
T. Media 52,4 57,0 37,5 60,0 51,0
T. Baja 34,4 22,0 28,5 23,0 44,0

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.16 GRADO DE OCUPACION Y TIPOLOGIAS TURISTICAS

Tipologias de usos

Grado de ocupacion

Temporadal Temporada Temporada

Alta > 80 %| media> 50 % baja > 30 %
Residencial urbano 10,0 114,0 20,0
Residencial turistico 28,0 28,5 25,0
Segunda residencia 53,0 1475 49,0
Time-sharing 4,0 50 0,0
Alquileres atipicos 5,0 5,0 6,0

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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3.7. RITMO DE CRECIMIENTO DEL TURISMO RESIDENCIAL

En la Encuesta a promotores y urbanizadores, se pide la opinion sobre € ritmo
de crecimiento del turismo residencial a nivel provincial, por entender que el promotor
tendra una vision més completa en este &mbito territorial. El objetivo es trasladar su

opinién a conjunto de Andalucia.

Segin el Cuadro 3.17, la opinion claramente dominante, en un 80% de los
encuestados, es que el turismo residencial en Andalucia ha experimentado un rapido
ritmo de crecimiento. Este segmento turistico, segun los indicadores utilizados en este
apartado, manifiesta una fuerte dinamica expansiva en los ultimos afos. La distribucion
por provincias de la opinidn relativa a un rgpido ritmo de crecimiento del turismo
residencial, por comparacion con € 80% genera, reflgja un peso mayor de tales
opiniones en Malaga (90% de los encuestados en tal provincia) frente a resto (50% en
Huelva; 60% en Cédiz y 65% en Almeria).

En este punto, conviene retener la idea contenida en e Cuadro 3.17, sobre €
“répido” ritmo de crecimiento del turismo residencial de Andaluciay contrastarla con €l
ritmo de crecimiento de la oferta de viviendas (epigrafe 3.2.6). Para el periodo 1997-
1999, la tasa de crecimiento media acumulada fue del 88,5 % para el conjunto de la

muestra.

Con objeto de detectar las urbanizaciones més dindmicas en dicho periodo se
calcul6 € indicador RC4 (como ratio de crecimiento definido como e cociente, para
cada encuesta, de su tasa acumulada de crecimiento para el periodo 1997-1999 y latasa
de crecimiento medio, acumulada, del litoral andaluz correspondiente a los tres afios,
cuyo valor es 88,5%). La condicion RC4>1 permite seleccionar las urbanizaciones méas
dindmicas (segun los ritmos de crecimiento de la venta de viviendas) del litoral andaluz;
en este caso, algo més de la mitad (54%) de las urbanizaciones encuestadas presentaban
tasas de crecimiento superiores al valor medio del conjunto.

Establecido el carécter expansivo del turismo residencial de Andalucia, en
funcion de las opiniones sobre su ritmo de crecimiento y de las tasas de crecimiento de
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CUADRO 3.17 RITMO DE CRECIMIENTO DEL TURISMO RESIDENCIAL

IRitmo de Crecimiento

IFrecuencia relativa (%)

Rapido
Medio

Lento

80

15

5

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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las ventas de viviendas, y seleccionadas |as urbanizaciones mas dindmicas se procede a

resaltar |as principales caracteristicas diferencial es de tal es urbanizaciones.

En particular, para € colectivo de urbanizaciones més dinamicas (con RC4>1)
se estudia la dotacion de campos de golf, su tipologia turistica, los niveles de renta, €
grado de ocupacion, la nacionalidad y los niveles de precios. La finalidad es resaltar los

elementos sustancial es de estas mayores tasas de crecimiento.

Principales caracteristicas de las urbanizaciones mas dinamicas del litoral

andaluz:

- En cuanto ala dotacion de campos de golf, parece existir unarelacion directa
entre el funcionamiento de un campo de golf en una urbanizacién y su mayor
tasa de crecimiento. En € epigrafe 3.3.3 (Infraestructuras turisticas
singulares), la distribucion de frecuencias de los campos de golf indica que
éstos se localizan en 27 urbanizaciones. Y entre las urbanizaciones mas

dindmicas, 17 tienen campos de golf.

- Latipologia turistica de las urbanizaciones mas dinamicas (Cuadro 3.18) se
diferencia, respecto a total de urbanizaciones del litoral andaluz, por una
relativamente mayor presencia de turismo residencia (27%) y de los
alquileres atipicos (6%), en detrimento del turismo de segunda residencia y
de la multipropiedad. Estos comentarios resultan de la comparacion del
Cuadro 3.18 con el Cuadro 3.4.

- Los niveles de renta de las urbanizaciones més dindmicas (Cuadro 3.19)
presentan porcentgjes ligeramente mayores en los niveles superiores (Muy
altas y altas), un 36%. No obstante, la relacion entre ritmo de crecimiento y
niveles de renta de los turistas de dichas urbanizaciones no es relevante. La
distribucién de los niveles de renta de las urbanizaciones méas dinamicas
(Cuadro 3.19) esmuy similar aladel conjunto de la muestra.

- S seandiza € grado de ocupacion medio anual de las urbanizaciones mas

dinamicas, los resultados son hasta cierto punto paradgjicos. El grado medio

100



CUADRO 3.18 TIPOLOGIA TURISTICA DE LAS URBANIZACIONES
MAS DINAMICAS (RC4>1)

Tipologias Porcentaje medio
Residencial urbano 15
Residencial turistico 27
Time-sharing 1
Segunda residencia 51
Alquileres atipicos 6

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.19 NIVELES DE RENTA EN LAS URBANIZACIONES
MAS DINAMICAS (RC4>1)

Niveles de renta Lorcentajes medios
Muy altas 10
Altas 26
Medias altas 50
Medias bajas 14
Populares 0

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.20 GRADO DE OCUPACION ANUAL DE LAS
URBANIZACIONES MAS DINAMICAS (RC4>1)

Temporada Grado de ocupacion
Temporada alta 82
Temporada media 45
Temporada baja 34

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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de ocupacién (Cuadro 3.20) en temporada ata (82%) y en temporada media
(45%) durante 1999 fue inferior a del conjunto de las urbanizaciones del
litoral (86,6% temporada alta: 52,4% temporada media); en la temporada
baja (34%) fue similar. No hay una interpretacion facil alos datos anteriores.
L as respuestas de las encuestas a promotores indican que en el colectivo de
urbanizaciones con mayores tasas de crecimiento de las ventas de vivienda

(RC4>1) tienen un nivel de ocupacion relativamente menor.

Las nacionalidades en las urbanizaciones mas dinamicas (Cuadro 3.45) se
caracterizan por una menor presencia de esparioles (31%) afavor del resto de
nacionalidades. Entre ellas, la inglesa (27%), la holandesa (6%), la irlandesa
(3%) y del resto de Europa (8%). Las mayores tasas de crecimiento de las
urbanizaciones se asocian con una mayor presencia de turistas extranjeros. El
colectivo de esparioles (31%) en las urbanizaciones con mayores tasas de
crecimiento también presenta una composicién diferente ala del conjunto de
urbanizaciones del litoral (Cuadro 3.22). En las urbanizaciones maés
dindmicas, los turistas procedentes de Madrid tienen un mayor peso (48%) y
también, aungue con menor intensidad, los del Pais Vasco (16%); en
detrimento del colectivo de andaluces. En funcion de lo anterior, se puede
afirmar que en las urbanizaciones con mayores tasas de crecimiento es
relativamente menor la presencia de espafnoles y de andaluces.

El nivel de precios en las urbanizaciones con un mayor nivel de expansion
(Cuadro 3.23) es menor respecto a conjunto de las urbanizaciones del litoral,
tanto en e precio del suelo como en los precios de las viviendas y en los
precios de alquiler. (Ver Cuadro 3.7). El mayor crecimiento de las ventas de
viviendas en determinadas urbanizaciones se relaciona en sentido inverso
con € nivel de precios. La politica de precios parece ser un factor
determinante de la tasa de crecimiento de la venta de viviendas en las

urbanizaciones.
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CUADRO 3.21 NACIONALIDADES DE LAS URBANIZACIONES
MAS DINAMICAS (RC4>1)

Nacionalidades Porcentaje
Espafiol 31
Inglés 27
leman 20
Holandés 6
Irlandés 3
Sueco 2
[Resto Europa 8
América centro y sur 2
[Resto del mundo 1

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.22 DISTRIBUCION DE LOS ESPANOLES EN EL TURISMO RESIDENCIAL

ANDALUZ, DE LAS URBANIZACIONES MAS DINAMICAS (RC4>1)

Provincia/Comunidad Auténoma

Valor medio

Madrid

Pais Vasco
Cataluiia
Andalucia
[Extremadura
Zaragoza

IMurcia

\\Valencia

48
16

6
26

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.23 NIVEL DE PRECIOS EN LAS URBANIZACIONES
MAS DINAMICAS (RC4>1)

Lrecios Valores medios
Precio del suelo (Ptas/m?) 62.300
Precio de la vivienda (equiv. 100 m?) 18.800.000
Precio alquiler (1 mes; 100 m? 320.000

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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En resumen, e conjunto de urbanizaciones mas dindmicas (RC4>1) del litoral
andaluz se encuentran relativamente mejor dotadas de campos de golf; en ellas tiene una
mayor presencia, segun el uso de la vivienda, €l turismo residencial respecto a conjunto
de urbanizaciones; su distribucion de niveles de renta se equipara a del resto de la
muestra; su grado de ocupacion medio anual es menor; en las nacionalidades de sus
turistas hay una menor proporcion de espafioles y de andaluces; y su mayor tasa de

crecimiento se basa, en parte, en una politica de precios mas moderados.
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3.8 CALIDAD DE LAS URBANIZACIONES

El punto de partida de este epigrafe 1o constituye las opiniones del sector sobre
el nivel de calidad de las urbanizaciones del litoral andaluz. Son opiniones de carécter
cualitativo y de naturdeza subjetiva por e propio disefio de la pregunta. Las posibles

respuestas son: excelente, bueno, regular, malo y muy malo.

El andlisis de la calidad de las urbanizaciones se completa con una sintesis
relativa al grado de dotaciones turisticas existentes en las urbanizaciones del litoral y
sobre el estado de los servicios colectivos. Este conjunto de informacién servira de base
para reflexionar sobre el carécter turistico de las urbanizaciones, su papel y € nivel de
calidad de las mismas. Es decir, sobre e producto turistico que se ofrece desde las

urbanizaciones y su encuadre con la politica turistica.

Segun & Cuadro 3.24, la opinién dominante de los promotores y urbanizadores
es de “excelente”, en cuanto al nivel de calidad de las urbanizaciones dd litoral andaluz,
en un 52,5% de los casos. Otro colectivo también amplio, el 46% del total, opina que €
nivel de calidad es “bueno”. Y con € calificativo de “regular” solo responden e 1,5%
de los encuestados. En definitiva, € propio sector opina en términos muy favorables

sobre la calidad de los productos que ofertan.

Las opiniones de “excelente” se distribuyen a nivel provincial de la siguiente
forma: 18% en Almeria; 9% en Cédiz y €l 73% en Maagay €l nivel de calidad “bueno”
se asigna provincialmente de la siguiente manera: 33% en Almeria; 7% en Cadiz; 13%

en Huelvay 47% en Malaga.

El siguiente paso es comentar € grado de dotaciones turisticas existentes en las
urbanizaciones del litoral y el estado de los servicios colectivos, desde una éptica global
delacalidad.

Las opiniones reflgjadas en e Cuadro 3.24, como se comento, sobre el nivel de
calidad de las urbanizaciones del litoral son muy positivas. Y € punto de vista
dominante en este estudio va en dicha linea, por lo cual los aspectos que se tratan a

continuacién se deben relativizar en funcion del citado punto de vista.
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CUADRO 3.24 NIVEL DE CALIDAD DE LA URBANIZACION

Frecuencia] Frecuencia
Nivel absoluta | relativa
Excelente 34 52,5
Bueno 30 46,0
Regular 1 15
Malo 0 0,0
Muy malo 0 0,0

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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El contenido de los epigrafes 3.3. (oferta turistica en las urbanizaciones) y 3.5
(estado de los servicios colectivos), en ambos casos segun la informacién suministrada
por los promotores y urbanizadores, sirve de base para, de alguna forma, puntualizar €l
andlisis de la calidad. Seria incorrecto conformarse con las opiniones generales sobre €l
nivel de calidad cuando se puede profundizar méas en este tema. Esta actitud favorecera
tanto el desarrollo del sector y del turismo residencial como a los propios contenidos de
la politica turistica a aplicar. Lo contrario indicaria una postura contemplativa, de cierta
pasividad ante determinados aspectos de la realidad.

El grado de dotaciones turisticas existentes en las urbanizaciones es una variable
suficientemente representativa tanto del nivel turistico de la urbanizacion como de su

nivel de calidad. En esta linea se aportan las siguientes cuestiones:

- Laofertareglada de alojamientos, segun los valores de la muestra, se puede
catalogar de amplia segin € numero de establecimientos (hoteles y
apartamentos) ubicados en las urbanizaciones (Ver Cuadro 3.9) y segln sus
valores medios (nimero de establecimientos o plazas por urbanizacion)
conviene resefiar, en relacion con la calidad, las cifras de 0,55 hotelesde 5 6

4 estrellas y 0,76 apartamentos de 12 6 |ujo.

Ademas, también como aspecto muy positivo, € 28% de las urbanizaciones
encuestadas poseen, a menos, un hotel de 5 6 4 estrellas; y €l 29%, a menos, un
apartamento de 12 6 lujo. Y un 9% de las urbanizaciones abergan conjuntamente un
hotel de categoria superior y un apartamento de lujo.

Utilizando este indicador se podria afirmar que en torno a 30% de las
urbanizaciones ofertan también alojamientos en hoteles 0 apartamentos de maxima

categoria.

No obstante, o anterior admite una lectura critica. Aproximadamente, el 70% de
las urbanizaciones encuestadas no ofertan alojamientos de la maxima calidad. Con lo
cual, la amplia oferta de alojamientos reglados (Cuadro 3.9) se encuentra concentrada

en ese colectivo que representa el 30% de las urbanizaciones. Desde esta perspectiva
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existe una cierta fragmentacion entre las urbanizaciones, una muy diferente y desigual

oferta de alojamientos reglados.

- La oferta turistica complementaria contemplada en el Cuadro 3.10, en
numero de establecimientos, y los valores medios por urbanizacion (1 bar;
1,3 cafeterias; 1,2 restaurantes; 0,2 salas de fiestas y discotecas; 0,3 agencias

devigesy 0,3 rent acar) parecen en principio aceptables.

Pero de nuevo € grado de concentracion de las actividades justifica la
afirmacion, ya realizada en el correspondiente epigrafe, sobre e nivel reducido de la
oferta complementaria (incluyendo en este concepto los bares, cafeterias, restaurantes,
sdlas de fiestas y discotecas, agencias de vigjes y compafias de rent a car).
Aproximadamente un 55% de las urbanizaciones encuestadas no disponen de bares,
cafeterias ni restaurantes; y en el 85% de los casos no hay salas de fiestas y discotecas,

agenciasde vigesni rent acar.

Dos datos adicionales, con especial importancia el dltimo de ellos. El 41% de las
urbanizaciones cuentan, a menos, con un bar y un restaurante; pero un colectivo tan
amplio como es el 28% no tienen ninguin tipo de establecimientos de los que conforman

la oferta complementaria.

En definitiva, a nivel general las dotaciones de oferta complementaria son

insuficientes debido a las situaciones tan desigual es entre urbani zaciones.

- Existe una amplia dotacion de infraestructuras turisticas singulares (Cuadro

3.11) entre las urbanizaciones encuestadas.

En promedio hay 0,6 campos de golf por urbanizacion y los 40 campos de golf

se distribuyen entre el 46% de las urbanizaciones encuestadas.

El 11% de las urbanizaciones tienen o estan muy proximas a un puerto
deportivo. Pero debe tenerse en cuenta, dado el sentido estricto en que se planteo la
pregunta en la encuesta a promotores, que €l ambito de influencia de los puertos
deportivos es muy amplio.
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Funcionan instalaciones hipicas en e 12% de las urbanizaciones y casinos en €l
5%.

Para redondear estas cifras que nos indican el nivel aceptable de infraestructuras
turisticas existentes, conviene destacar, que un 8% de las urbanizaciones poseen un
puerto deportivo y, a menos, un campo de golf; y en un 5%, ademés de las

infraestructuras turisticas anteriores también tienen un casino e instalaciones hipicas.

En conclusién, € nivel de las infraestructuras turisticas singulares es ato en las
urbanizaciones del litoral andaluz y existen una gran variedad de instalaciones. El Unico
aspecto mas limitativo es la escasa presencia de club social en las urbanizaciones, en un
55% de €ellas no funcionan; el nimero de club social es insuficiente por la gran funcion
gue desempefian, no solo desde el punto de vista turistico, sino también socia y del

ocio.

Por ultimo, en este apartado sobre la calidad de las urbanizaciones, afiadiremos
algunas puntualizaciones sobre el estado de los servicios colectivos. El valor medio de
la nota asignada a un conjunto muy amplio de servicios colectivos (ver Cuadro 3.12) es
de 1,6 en las urbanizaciones del litoral (el valor 1 se corresponde con “excelente” y el

valor 2 con “bueno”).

La interpretacion, 16gicamente positiva, de las opiniones sobre el estado de los
servicios colectivos no debe ocultar ciertas situaciones o deficiencias que han de ser
subsanadas bien por el sector privado bien por € sector publico, segin € tipo de
servicios, puesto que en la calidad la satisfaccion del turista es uno de sus ges

fundamentales. En tal sentido, conviene resaltar dos cuestiones:

- Respecto a valor medio de 1,6, aparecen una serie de servicios colectivos
relativamente peor valorados en opinién de los promotores y urbanizadores:
recogida de basuras, limpieza de calles, viario, alumbrado y acerado. Estas
opiniones, en parte, reflejan la posicion del sector privado respecto de las
competencias de los Ayuntamientos en estas materias. No obstante, las
puntuaciones otorgadas a tales servicios oscilan entre 1,9 y 2,2, es decir, en

torno a nivel de“bueno”.
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- Enlos comentarios anteriores se utilizan los val ores medios asignados a cada
servicio colectivo o a conjunto de ellos. A continuacion, se sefidan los
porcentgjes correspondientes a las calificaciones de “regular” por un lado y
“malo” y “muy malo” por otro: viario, 13% regular y 8% malo o muy malo;
alumbrado, 15% regular y 6% malo o muy malo; acerado, 10% regular y 6%
malo o muy malo; superficie de zonas verdes, 15% regular y 3% malo o muy
malo; mantenimiento de jardines, 6% regular y 11% mao o muy malo;
estado de saneamiento, 16% regular y 4% malo o muy malo; limpieza de
calles, 15% regular y 10% malo o muy malo; seguridad, 8% regular y 4%
malo o muy malo; y mantenimiento de zonas comunes, 7% regular y 5%
malo o muy malo.

La lectura de estos datos no deben hacer perder la perspectiva general, cuyo
valor medio para las urbanizaciones del litoral era de 1,6 (valor 1. “excelente’; y valor

2: “bueno”). Y ademaés, un 43% de | as urbanizaciones superaban tal valoracion media.

Por dltimo, para terminar e epigrafe de la calidad, realizaremos unos
comentarios relativos a estado de opinion sobre € nivel de los servicios colectivos
como Vvariable que interesa relacionar con las dotaciones de infraestructuras turisticas
singulares (en este caso, campos de golf) en las urbanizaciones, con las tipologias de
turistas segun el uso de las viviendas y con los niveles de renta. Para ello, previamente,
se seleccionan aquellas urbanizaciones en las que las opiniones sobre los servicios
colectivos son mas favorables que el promedio (ROP>1), 28 urbanizaciones del total de
la muestra. Para este conjunto de urbanizaciones, en su vinculo con las citadas variables,

cabe sefial ar las siguientes cuestiones:

- No hay una relacion clara entre € nivel de opiniones sobre los servicios
colectivos de las urbanizaciones y la existencia de un campo de golf en las
mismas. No obstante, en la mitad de las urbanizaciones con ROP>1

funciona, a menos, un campo de golf.
- Las urbanizaciones con mejores opiniones sobre el nivel de los servicios
colectivos (Cuadro 3.25) presentan unas tipologias de turistas con ligeras

diferencias respecto al conjunto del litoral andaluz (Cuadro 3.4). Destacando
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en todo caso, la mayor relevancia del turismo de segunda residencia (58%

frente al 54% del conjunto de urbanizaciones).

- Losniveles de renta en las urbanizaciones con ROP>1 (Cuadro 3.26) son en
términos relativos inferiores respecto a conjunto de la muestra. En estas
urbanizaciones, la suma de los niveles de renta “muy dtas’ y “dtas’ es del
24%, frente al 34% de las urbanizaciones del litoral. Las mayores diferencias
sedan en el nivel derentas “medias altas’.

En resumen, en las urbanizaciones donde son més favorables |as opiniones sobre
el nivel de los servicios colectivos no hay una presencia determinante de campos
de golf (solo en la mitad de las mismas), € peso del turismo de segunda
residencia es ligeramente superior y los niveles de renta son inferiores a los del
conjunto del litoral andaluz.
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CUADRO 3.25 TIPOLOGIAS TURISTICAS
EN LAS URBANIZACIONES CON ROP>1

Tieologias de usos

Porcentaje

Residencial urbano
Residencial turistico
Segunda residencia

Time-sharing

Alguileres atipicos

16
26
58

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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CUADRO 3.26 NIVELES DE RENTA
EN URBANIZACIONES CON ROP>1

l\liveles Porcentajes
uy altas 9,5
ltas 14,5
edias altas 57,0
edias bajas 18,5
opulares 0,5

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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3.9. FORTALEZAS, DEBILIDADES Y COMPETIDORES DE LA
OFERTA DE TURISMO RESIDENCIAL DE ANDALUCIA

Esta Ultima parte del andlisis de la oferta se dedica, en funcion de las opiniones
empresariales, a resdtar las debilidades y fortalezas del turismo residencia de
Andalucia, a identificar a los principales competidores y sus ventagjas frente a la oferta
andaluza, a describir los principales canales de venta e instrumentos de promocion vy,
por ultimo, a sefidar las principales lineas de actuaciéon (publica y privada) para

potenciar la oferta turistica de Andalucia.

3.9.1. Fortalezas y debilidades de la oferta

El conjunto de aspectos positivos (fortalezas) y de aspectos negativos
(debilidades) permite valorar la situacién actual, seguin las opiniones de los promotores
y urbanizadores, de la oferta de turismo residencial de Andalucia. Constituye, en cierta
medida, una aproximacién al diagnéstico de los principales problemas del sector asi
como de sus elementos mas dinédmicos.

El Cuadro 3.27 representa el estado de opinién del sector empresaria sobre las
fortalezas del turismo residencial de Andalucia. Se recoge un total de 189 respuestas por
el carécter abierto de la pregunta, disefiada especialmente de esta forma con objeto de
captar en bruto y con total libertad (sin un guién o esquema predeterminado de
respuestas) tales opiniones. Este planteamiento también se sigue en € resto del capitulo
(debilidades del sector, principales competidores y sus ventajas sobre la oferta andaluza,
instrumentos de promocioén, principales medidas a adoptar por la Administracion
publicay principales lineas de actuacién del sector empresarial). En todos estos casos,
en e momento de la explotacion de los resultados de la encuesta se ha intentado ser, a
maximo grado posible, estricto en el sentido de respetar € contenido de todas las
respuestas. Logicamente tales respuestas se han tenido que reflgjar en un formato
homogéneo, lo cual conlleva ciertos criterios de clasificacion.

118



CUADRO 3.27 FORTALEZAS DE LA OFERTA
DE TURISMO RESIDENCIAL DE ANDALUCIA

IAspectos positivos

Numero de
respuestas

Clima

Caracter de la gente
IPlaya/Mar

Campos de golf
Tranquilidad

Alto nivel de los servicios
Oferta diversificada
IInfraestructuras turisticas
Gastronomia

[Estado de las playas
Calidad de vida

Cultura

Calidad

Precios

Poca consolidacién urbanistica
Paisaje

Oferta deportiva
Localizacion/Accesibilidad
Preocupacioén por el turismo
Seguridad

IMantenimiento de calles

Tipo de cambio de la peseta

50
15
13
12

=
=

W W W w w w s~ oo 01U N N 00 ©o ©

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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Con diferencia, entre las principales fortalezas de |a of erta de turismo residencial
de Andalucia sobresale e clima, 26,5% del total de opiniones emitidas, incluyendo
dentro de este aspecto algunas respuestas donde se especificaba “sol”. Sobre cualquier
otra consideracion, y sin ningln tipo de dudas por € numero tan abrumador de
respuestas, €l clima sigue siendo un factor clave sobre el que se apoya el desarrollo de la
ofertaturistica en genera y, de formamuy especial, la oferta de turismo residencia. Las
condiciones climaticas, sobre todo para turistas procedentes de zonas nordicas,
constituyen el marco adecuado para € turista residencial que busca nuevas formas de

viday de ocio.

El siguiente factor, entre los aspectos positivos, es € “caracter de la gente” que
acapara € 8% de las opiniones. Se ha mantenido escrupulosamente € sentido de las
respuestas, pero no cabe duda de las relaciones de este factor con €l relativo ala calidad
devida, lagastronomiay el aspecto cultural.

Con pequefias variantes, en cuanto a porcentgje de opiniones, le siguen en
importancia el disponer de playa/mar, la amplia oferta de campos de golf alo largo del
litoral andaluz y latranquilidad. Y con niveles de respuestas entre el 4-5%, se sitGan el

alto nivel delos servicios, laofertadiversificaday las infraestructuras turisticas.

En e Cuadro 3.27 se han desechado aquellos aspectos con un nimero de

respuestas inferior a tres. Similares criterios se aplicaran en los cuadros del resto del

capitulo.

Las debilidades de la oferta de turismo residencia de Andalucia, expresadas
segun e nimero de opiniones emitidas, se agrupan en e Cuadro 3.28. Destaca como
principal aspecto negativo las deficiencias en infraestructura, con un 33% del total de
opiniones. Sobre todo se hace continua referencia a las infraestructuras de carreterasy a

las mal as comuni caciones.
El siguiente elemento de debilidad es el denominado como “ masificaci dn/exceso

de edificacion”, con un 12% de las respuestas. Resulta alentador que €l propio sector de

promotores y urbanizadores manifiesten tal criterio. Dentro de este calificativo, las
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CUADRO 3.28 DEBILIDADES DE LA OFERTA
DE TURISMO RESIDENCIAL DE ANDALUCIA

Aspectos negativos Namero de
respuestas
Deficiencias en infraestructuras 36
IMasificacion/exceso edificacion 13
Relacionados con la Administracion 11
Cuestiones medioambientales 10
Bajo nivel y calidad de los servicios 9
Deficiencias en la promocién 7
Poca profesionalidad y falta de
especializacion 7
Poca actividad cultural y de ocio 5
Nivel de precios 4
Huelgas 4
Problemas de limpieza 4

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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respuestas se expresaban en términos de masificacion, saturacion del sector, exceso de

desarrollo, demasiada edificacion, bajo control urbanistico y aglomeracion.

Entercer lugar, entre las debilidades, |0 ocupa una serie de cuestiones que se han
denominado como aspectos negativos “relacionados con la Administracion”, con un
10% de las opiniones. Las respuestas van en la direccion, sobre todo, de los excesivos
tramites burocréticos y del propio papel de la Administracion en multiples cuestiones
que afectan al sector.

A continuacion, e aspecto negativo es e relativo a las “cuestiones
mediocambientales’, con un 9% de las respuestas emitidas. En este caso se sefialan
multiples problemas relacionados con el medio ambiente: residuos urbanos, congestion
del tréfico, escasez de agua y calidad de las playas. Y casi con € mismo nivel de
respuestas, la siguiente debilidad es el bajo nivel y calidad de los servicios.

Desde una perspectiva interna, es decir, centrando la atencion en el propio sector
del turismo residencial de Andalucia y en funcion de la oferta, conviene recapitular
sobre los datos contenidos en los Cuadros 3.27 y 3.28. Asi, entre las fortalezas de la
oferta de turismo residencial, aproximadamente solo un 10% de las opiniones resaltan €l
ato nivel de los servicios y la oferta diversificada aunque |os porcentajes aumentan con
la mayor incidencia que tienen la amplia oferta de campos de golf y € nivel de las
infraestructuras turisticas. En definitiva, las principaes fortaezas relacionadas
directamente con la oferta de turismo residencial son las cuatro mencionadas (segun €l
20% de las opiniones). No obstante, en el aspecto relativo a alto nivel de los servicios
no parece existir consenso entre el propio sector empresarial puesto que también lo

identifican como unadebilidad (en un 8% de las respuestas).

Las debilidades con mayores vinculos a la propia oferta de turismo residencial
son, tal como se ha sefialado anteriormente, €l bajo nivel y calidad de los servicios, las
deficiencias en la promocion, la poca profesionalidad y falta de especializacion y la
politica de precios. Este conjunto de factores |0 apuntan el 24% de las respuestas.

También, la amplia variedad de zonas turisticas a lo largo del litoral y su
desigua nivel de desarrollo y de implantacion de la oferta de turismo residencial,
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pueden explicar la aparicion del aspecto sobre el nivel de los servicios tanto entre las

fortalezas como entre las debilidades.

3.9.2. Principales competidores

El nivel de competencia entre |as diferentes zonas turisticas sirve de referencia al
sector, sobre todo si se afiade la informacién relativa a las principales ventgjas de los

competidores frente ala oferta de turismo residencial de Andalucia.

En la encuesta a promotores y urbanizadores, se pide que identifiquen a los

principales competidores (anivel regional, nacional e internacional).

Entre los principales competidores a nivel internacional destacan: Sur de Francia
con 10 opiniones (7% del total de opiniones emitidas); Portugal con 8 opiniones (6%), e
Italia con 5 opiniones (3,5%). En menor medida, se sefidla a Marruecos, Grecia y

Miami.

Seguin el peso de las opiniones, € mayor nivel de competencia con € turismo
residencial de Andalucia se localiza en el propio pais. Asi, a nivel nacional los
principales competidores son: Alicante con 23 opiniones (17% de total de respuestas);
Baleares con 22 opiniones (16%); Canarias con 13 opiniones (9,5%); Costa Brava con
10 opiniones (7%) y Valencia con 5 (3,5%).

En e cuestionario se preguntaba también sobre los principales competidores a
nivel regional. Los promotores encuestados en € litoral andaluz consideran que entre
los diferentes destinos turisticos de Andalucia el principal competidor es la Costa del
Sol (18 opiniones/13% del total) seguido de la Costa de Almeria (10 opiniones/7% del
total) y de Céadiz (3 opiniones/2% del total).

En conclusién, e mayor nivel de competencia que sufre la oferta de turismo

residencial de Andalucia se debe, por este orden, a Alicante, Baleares y Canarias.

Las ventgjas de los principales competidores frente a la of erta andal uza son:
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- Megjoresinfraestructuras y comunicaciones (22 opiniones).
- Precios més baratos (16).

- Clima(16).

- Mayor promocion y publicidad (10).

- Megjores servicios (10).

Con niveles de significacién menores (menos de cinco opiniones) se encuentran las
siguientes ventagjas: mejor urbanismo, lugares de moda, servicio de la Administracion

més consolidado y buenas playas.

Evidentemente, a nivel de sector las ventajas de |os competidores se manifiestan

en € terreno de la politica de precios, la promocion y 1os mejores servicios.

3.9.3. Canales de venta e instrumentos de promocion

Los principales canadles de venta (Cuadro 3.29) utilizados son mediante
promotoras (49%), inmobiliarias (32%) y agentes de ventas (14%).

A continuacion, se detallan los instrumentos de promocién empleados con

mayor frecuencia (el valor entre paréntesis es el nimero de opiniones):

(3) Publicidad (72)

- Campanas de publicidad (sin especificar) (19).
- Publicidad en medios de comunicacion (47).

- Prensaescrita(19)

- Revistas (13).

- Revistas de agencias inmobiliarias (4).

- Otrasrevistas especializadas (3):

- Radio (5).

- Television (3).

- Vadlaspublicitarias.
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CUADRO 3.29 CANALES DE VENTA. PORCENTAJES MEDIOS

Canales de venta IPorcentajes
Promotora 49,0
Inmobiliarias 32,0
gentes de ventas 14,0
Propietarios particulares 2,5
Intermediarios atipicos 2,5

Fuente: Encuesta a promotores y urbanizadores, 1999.
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(4) Mediante intermediarios (18)

- Agentes de ventas (6)
- Inmobiliarias (12)

(5) Ferias(16)

(6) Por procedimientos directos (venta directa) (13)

(7) Carteles (13)

(8) Folletos (6)

Resulta [lamativo que en un solo caso se especifique Internet como instrumento de

promocion.

3.9.4. Principales lineas de actuacion

En la encuesta a promotores y urbanizadores, las dos Ultimas preguntas se
dedican a recoger las opiniones sobre las medidas que el sector puablico y el sector
empresarial deberian adoptar para incrementar la competitividad del producto turismo
residencial. Tal como se comentd a principio de este epigrafe, las preguntas son
abiertas y en la explotacion de los resultados se ha intentado respetar al méaximo el

contenido de las mismas.

Entre las medidas a adoptar por €l sector publico destacan las siguientes (el valor

entre paréntesis es el nimero de opiniones emitidas):

- Mgorar lasinfraestructuras y comunicaciones (29).
Sobre todo se hace mencidn alas infraestructuras de carreteras.
- Megjorar los servicios publicos (23).
- Apoyo publico ala promocion (16).
- Mayor apoyo a sector (8).
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- Limitar licencias de obra (7).
- Ventgasfiscales (6).
- Mayor implicacion de Ayuntamientos y Patronatos (6).
- Contribuir amejorar laoferta andaluza (5).
- Disminuir trabas burocréticas (4).
- Puesta en funcionamiento de Escuelas formativas (4).
Se detallan Escuelas de Idiomas, de Hosteleria, de Jardineriay de Oficios.
- Medidas de estudio y planificacion del sector (3).
- Actuaciones sobre el suelo (3).

Mayor disponibilidad de terrenos y precios més bajos del suelo.

Entre las medidas del sector publico que se proponen, las que afectan méas
directamente a sector, en términos de oferta, son las relativas a apoyo publico a la
promocion y un mayor apoyo a sector (donde se podria también incluir las ventgjas
fiscales).

Las principales medidas que deberia adoptar €l sector privado para incrementar
la competitividad del producto turismo residencia serian las siguientes:

- Mayoresinversiones (9).

- Fortaecer lapromocion (7).

- Ampliar las ofertas (7).

- Mayor profesionalidad (6).

- Mgorar lacaidad del servicio (6).
- Cadlidad en laconstruccion (6).

- Fortalecer las asociaciones empresariales (5).
Con un numero de opiniones inferiores a cinco también se indican: establecer

medidas de colaboracion con la Administracion, planificar mejor alargo plazo, mejorar

la competitividad, buena comunicacion con €l cliente y mejorar la politica de precios.
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