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5. LA MULTIPROPIEDAD

El tiempo compartido se esta4 convirtiendo, con e paso de los afios, en un
producto turistico que estd adquiriendo cada vez mayor consolidacion en e sector
turistico. Inicialmente, gran parte del éxito cosechado por este producto turistico se
debio a fracaso de ciertas promociones inmobiliarias, que ubicadas en zonas turisticas
tuvieron que replantearse sus estrategias de futuro hacia productos turisticos alternativos
a los entonces existentes. A lo largo del presente epigrafe, se aborda precisamente €l
concepto y la evolucién del tiempo compartido, con € fin de diagnosticar su situacion
en Andaucia, y de permitir orientarnos hacia las tendencias que condicionan su

desarrollo.

La diversidad de sujetos que intervienen en su configuracion y el importante -
pero diferente- desarrollo que se esta produciendo en distintas partes del mundo han
hecho que sea dificilmente aceptada a escala internacional una unica denominacion, de
manera que entre los usos més comunes para calificar su contenido se encuentran,
ademas de tiempo compartido, otros como multipropiedad, time-sharing, holiday

ownership, etc.

El producto turistico de tiempo compartido puede definirse como "€l derecho de
uso o disfrute de un periodo de vacaciones en una unidad de alojamiento (apartamento,
estudio, bungalow, casa, habitacién de hotel, etc.) en un complgo turistico, dotado de
todos los servicios, durante un nimero de afios determinado o a perpetuidad y con la
posibilidad de ser intercambiado a través de una red internaciona de intercambios’
(Vogeler, 1999: 797). Esta definicion y otras similares, como la mantenida por Crespo®
(1996: 67), suponen un distanciamiento respecto a otras posiciones que han tratado de

situar €l tiempo compartido simplemente como un fendmeno inmobiliario.

Asi pues, la materializacion del alojamiento adopta multiples formas, destacando

especiadmente los apartamentos, aungue también se pueden encontrar otras como

! «| a adquisicién de un alojamiento o derecho de utilizacion del mismo durante un periodo de tiempo
determinado, normamente consistente en una o dos semanas a afio, durante un nimero de afios dado o
bien a perpetuidad en funcidn de su tipol ogia especifica, asi como de la normativa legal vigente en el pais
en que se encuentre situado e complejo”
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bungalows, villas turisticas, habitaciones y suits de hoteles, etc. Los aojamientos
forman frecuentemente parte de grandes complejos turisticos -0 resorts- que cuentan
con actividades para el ocio y € recreo. De igual manera el panorama de |os agentes que
intervienen en su desarrollo es bastante heterogéneo, relacionandose promotores

inmobiliarios, sociedad de gestion, sociedad de intercambios, etc. (Vogeler, 1997).

Laindustria de tiempo compartido nace en Suiza a mediados de |os afios sesenta,
cuando una compariia suiza (Hapimag) pone a disposicion de sus socios apartamentos
con derecho de uso y posibilidad de intercambio. El acceso dependia del nimero de
acciones que cada socio hubiese adquirido. Esta misma idea es desarrollada a finales de
la década de los sesenta en los Alpes Franceses por una sociedad de Marsella.

La crisis econdmica de los afios setenta supuso que la venta tradicional en
propiedad sufriese un fuerte revés, 1o que obligo a que las promotoras inmobiliarias que
habian invertido readaptasen sus intereses hacia un nuevo producto —tiempo
compartido- orientado a la demanda de ocio turistico. La expansion, que tuvo lugar
fundamentalmente en Estados Unidos, introduciria con € paso de los afios como
novedad la movilidad y la flexibilidad, de esta manera Resort Condominium
International (R.C.I), fundada en 1974, fue la primera compafia que facilita el
intercambio en lugares y periodos distintos. Dos afios mas tarde aparecera la Interval
International (I.1.), que junto a la R.C.I. conformardn las dos grandes redes de
intercambio del mundo. El producto turistico retomara una nueva andadura en Europa
en los afnos ochenta, ubicandose inicialmente en Gran Bretafia y, posteriormente, en
Espaia y Portugal. Desde entonces, se ha extendido a todas las regiones del mundo
(Caribe, Sudéfrica, Asiay Pacifico). Actuamente se estima que & niimero de complejos
turisticos en el mundo ronda los 5.000, existiendo cerca de cuatro millones de familias
propietarias, que habrian generado un volumen de ventas en 1997 cercano alos 6.000
millones de ddlares. En Europa se localiza el 32 por ciento de los complejosy el 27 por
ciento del total de propietarios existentes en e mundo. El cuadro 5.0 recoge la
distribucion de los complejos y de los propietarios de tiempo compartido por grandes

regiones en e mundo.
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CUADRO 5.0 DISTRIBUCION DE LOS COMPLEJOS Y DE LOS PROPIETARIOS DE TIEMPO
COMPARTIDO POR REGIONES DEL MUNDO, 1997

Regiones Numero de % Numero de %
Complejos Propietarios
||Estados Unidos 1.665 35,05 1.760.000 46,93
||Europa 1.500 31,58 1.012.500 27,00
México 330 6,95 188.500 5,03
Americadel Sur 235 4,95 188.000 5,01
Canada 95 2,00 150.000 4,00
Caribe 235 4,95 112.500 0,31
AsialPacifico 240 5,05 12.500 3,00
Sudéfrica 190 4,00 188.000 5,01
Australia 140 2,95 75.000 2,00
Otros 120 2,53 64.000 1,71
Total 4.750 100,00 3.750.000 100,00

Fuente: Organizacion parael Tiempo Compartido Europeo —OTE.

La distribuciéon de los complejos en Europa sitla a Espafia en € ranking del
vigjo continente, al abarcar el 35 por ciento de los complejos existentes. En términos
relativos el nivel alcanzado dobla a de otros paises como Italia, Francia o Portugal. El
grafico 1 ilustra precisamente la participacion de los principales paises europeos en €l
tiempo compartido.

GRAFICO 1. DISTRIBUCION DE LOS COMPLEJOS DE TIEMPO
COMPARTTTIDO EN EUROPA

Espafia
35%

Francia
12%

[talia
13%

Otros
Portugal 21%
10% Reino Unido
9%
Fuente: Vogeler (1998)
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El rdpido crecimiento y la consolidacion de este producto turistico en Espafia
obligd aque la Administracion Central del Estado regulase €l tiempo compartido, con la
Ley de Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles de Uso Turistico y Normas
Tributarias de 1998, dando asi mayor proteccion a los consumidores de este tipo de
productos. Ademas de esta legislacion nacional, existen otras Comunidades Autonomas
como Baleares y Canarias que cuentan con normas que regulan el tiempo compartido.
Como se ha comentado anteriormente, la legislacion estatal ha supuesto sobretodo un
reforzamiento de las garantias de los consumidores frente a producto que se adquiere.
Entre los aspectos més destacables de la normativa cabe sefialar 1os siguientes:. limita el
derecho entre 3 y 50 afios; establece un periodo de reflexion de 10 dias; prohibe los

anticipos, y asume la publicidad informativa con caracter de oferta vinculante.

Atendiendo a numero de complegjos, Espafia es con unos 450 complejos €l
segundo pais del mundo en volumen de oferta de tiempo compartido, por detrés de
Estados Unidos. De los 19.000 apartamentos existentes en Espafia son propietarios casi
unas 500.000 familias que se reparten por 135 paises. Las familias espafiolas
propietarias suponen tan solo en torno a 10 por ciento del total de este producto
turistico ubicado en Espafia. En términos monetarios, la importancia del fendmeno se
reflgja en las ventas anuales en Espafia, que llegaron a ser de 650 millones de dolares en
1997.

La distribucion de los complgos turisticos de tiempo compartido en Espaiia se
reparte esencialmente entre las Islas Canarias (42 por ciento), la Costa del Sol (36 por
ciento) y las Islas Baleares (10 por ciento). En lo que concierne a la Costa del Sol, hay
que sefialar que, representa en torno a 92 por ciento del total de compleos ubicados en
Andalucia (Crespo, 1996: 159-165). Ademés de esta &ea turistica, también ha
comenzado a desarrollarse en otras zonas del litoral como la costa ameriense y la
granadina. No obstante, la consolidacion del tiempo compartido como producto turistico
en Andalucia se debe gracias ala experiencia acumulada en la Costa del Sol.

En 1996 la oferta de tiempo compartido en la Costa del Sol se distribuia
principalmente en los municipios de Mijas -Costa- (33 por ciento) y Benalmadena (15
por ciento), seguido de Marbella (12,5 por ciento), Fuengirola -Calahonda- (11 por
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ciento) y Torremolinos (11 por ciento). La dimension media de los complejos
costasol efios era de 48 unidades por complejo, con una media de 4 plazas por unidad, 1o

gue supone una capacidad media de 192 personas por complejo.

A pesar de que la informacion disponible sobre la evolucion del tiempo
compartido en Andalucia es muy escasa, se constata que existe un importante
crecimiento experimentado por este producto turistico, ya que durante el periodo 1992-
1996 la oferta aumentd en la Costa del Sol un 67,7 por ciento. Los ritmos de
crecimiento probablemente se han mantenido, en los Ultimos afios, dado € incremento
persistente de la demanda turistica y € elevado volumen de viviendas construidas con
finesturisticos.

Las caracteristicas més relevantes de los complejos de tiempo compartido de la
Costa del Sol se resumen en los siguientes aspectos (Crespo, 1996: 165-176):

- Entorno a 60 por ciento de la oferta actual es de nueva planta, teniendo el 40
por ciento restante su origen fundamental mente en apartamentos.

- El 67 por ciento de las viviendas responden a una construccion de bloques
pequefios con menos de cuatro plantas, seguidos de viviendas adosadas (20 por
ciento), bloques de més de cuatro plantas (9 por ciento) y otro tipo de
construcciones como Vviviendas aisladas, villas y bungalows (4 por ciento).

- En el tamario de los a ojamientos prevalecen las unidades de dos dormitorios (65
por ciento), seguido de las de un dormitorio (17 por ciento) y tres dormitorios
(15 por ciento).

- Laformade gestion mayoritariamente adoptada es la de Club (60 por ciento).

- Losvaores medios del coste por semana de adquisicion son de 420, 750 y 1280
miles de pesetas para las temporadas baja, media y alta respectivamente.

- La mayoria de las empresas que operan en tiempo compartido son de origen
briténico (72 por ciento), en tanto que las espariol as representan alrededor del 18
por ciento.

- Laventase concentra sobre todo en temporada alta (71 por ciento), seguidade la

media (22 por ciento) y labaja (7 por ciento).
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- Lamedia anual de trabajadores empleados por los complejos se sitla entre las

12 y 15 personas. De ellas en su mayoria (90 por ciento) son de nacionalidad

espanola.

Conviene redlizar las siguientes reflexiones sobre e tiempo compartido y su

posible evolucioén:

1)

2)

3)

En primer lugar, un aspecto criticable sobre las consideraciones que se han
vertido sobre e tiempo compartido, ha sido su tratamiento reiterativo que lo
vinculaba mas con un producto inmobiliario que turistico. Este hecho, que
iba en contra, y casi siempre aremolque de la evolucion real del mercado, ha
resultado perjudicial para €l desarrollo del tiempo compartido. Las
confusiones habidas sobre las competencias legisativas en materia de
tiempo compartido, que se saldaron en favor del Ministerio de Justicia frente
al posicionamiento mantenido desde la Secretaria General de Turismo, han
servido para afadir aln méas especulaciones sobre su concepcion. La
adopcion de enfoques vanguardistas, como las reglamentaciones que se
hicieron en Baleares en 1992 o Canarias en 1996 —Ley del Turismo-,
resultan absolutamente relevantes ya que consideran la naturaleza turistica
del fendmeno. No obstante, como se ha sefidlado anteriormente, la Ley de
Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles de Uso Turistico y
Normas Tributarias de 1998 también reconocen la importancia del tiempo

compartido como actividad turistica.

Las tendencias del mercado sefialan que junto a los tradicional es operadores
inmobiliarios de timesharing se van a seguir incorporando cada vez mas
nuevos grupos empresariales del sector turistico (Sheraton, Hilton, Air
Tours, Thomas Cook, etc.). Es decir, a medida que los mercados se estan
consolidando han comenzado a construirse complejos destinados

especificamente ala configuracion del producto turistico tiempo compartido.

Por ultimo, hay que sefidar que, s bien los primeros compleos fueron
adaptaciones de edificios, actualmente se construye y equipa con la finalidad
de satisfacer a determinados segmentos de demanda turistica, |o que permite
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modificar la calidad turistica de las zonas y municipios turisticos. Por tanto,
el tiempo compartido puede ser entendido en este sentido como un producto

turistico eficiente y rentable que sirve paramejorar la calidad turistica.

A continuacion, en funcion del trabajo de campo realizado, se describen las
principales caracteristicas de esta tipologia turistica en Andalucia. Los datos sobre las
caracteristicas del turismo de multipropiedad proceden de la “Encuesta a turismo
residencial, 1999”. Con la particularidad, ya comentada en la metodologia, de que se
fragment6 de la citada encuesta por la naturaleza tan diferenciada de esta tipologia
turistica. Por tanto, la estructura de este capitulo guarda bastante similitud con la del
capitulo cuarto.

Larelacion de variables o aspectos incorporados es la siguiente: perfil del turista
(nacionalidad, edad, profesion, tipos de actividades y visitas), caracteristicas de la
vivienda en multipropiedad (tipo de alojamiento y lugar de localizacion, niUmero de
plazas por vivienda, nUmero de personas que viven juntos y medio por €l cual accedio a
la vivienda), estancia y estacionalidad, nivel de relacion con Andalucia y factores de
localizacion, opiniones sobre e destino turistico, grado de satisfaccion, sistemas o
medios de transportes utilizados habitualmente por el turista, y nivel de ingresos y de
gastos.
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5.1. PERFIL DEL TURISTA

Las variables que se emplean para delimitar e perfil del turista de
multipropiedad son la nacionalidad, la edad del turista, la profesén, € tipo de actividad

y las visitas a otros lugares de Andal ucia.

5.1.1 Nacionalidad

La proporcion de espafioles y de extranjeros en € turismo de multipropiedad es
bien distinta de la del turismo residencial, por la mayor abundancia de turistas
extranjeros. En el Cuadro 5.1 se confirmalo anterior. Méas de la mitad de los turistas, un
57%, son de nacionalidad inglesa; y a mayor distancia se encuentran la alemana (6,6%)
y la francesa (6%); también es interesante € porcentgje del resto de Europa (12%). Lo
anterior repercute, |6gicamente, en una menor representatividad de la nacionalidad

espanolaen el turismo de multipropiedad, solamente e 10,6% de |os encuestados.

Lacomparacion del Cuadro 4.1 (Nacionalidades en el turismo residencial) con el
Cuadro 5.1 (Nacionalidades en e turismo de multipropiedad) evidencia las diferencias
sefidladas. En €l caso de los turistas esparioles, en multipropiedad su porcentaje es del
10,6% frente al 59% del turismo residencial. También, por coherencia, son llamativas
en sentido contrario en la nacionalidad inglesa, un 57% en el turismo en multipropiedad
frente a 14% del turismo residencia. En la nacionaidad alemana, 6,6%, en
multipropiedad frente a 12% en el turismo residencial. Y mayor presencia tiene la
nacionalidad francesa, 6% en multipropiedad respecto a caso del turismo residencial,
solo e 4%.

5.1.2 Edad de los turistas

En la pregunta 8 de la “Encuesta al turismo residencial — Multipropiedad” se le

demanda al turistainformacion sobre la edad de cada persona que habita en lamisma
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CUADRO 5.1 NACIONALIDADES

Llacionalidad Porcentaje
Inglés 57,0
Francés 6,0
Aleman 6,6
Espariol 10,6
[taliano 15
Belga 2,0
Danés 15
Resto de Europa 12,0
Resto del Mundo 2,8

Fuente: Encuesta al turismo residencial:
Multipropiedad, 1999.
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vivienda. Es decir, esta variable no se refiere Unicamente a la edad del turista que

responde ala encuesta.

En este caso, la edad del turista en multipropiedad es, en general, menos joven
en comparacion con la del turista residencial. El segmento de edad mas frecuente es el
de 31 a 50 afios, el 33,7% de los turistas, seguido del de 51 a 65 afios (26,4%). Cas una
tercera parte de los turistas tienen edades inferior alos 30 afios (Cuadro 5.2).

De la observacion de los Cuadros 4.3 (Edad de los turistas residenciales) y 5.2
(Edad déel turista en multipropiedad) se puede concluir la menor presencia en € turismo
en multipropiedad de la poblacion mayor de 65 afios, 8% frente al mismo colectivo en
el caso dd turismo residencia, 12%. Existe un mayor numero de turistas en
multipropiedad con edades comprendidas entre 31 a 50 afios; s a colectivo anterior se
agrega el de 51 a 65 anos el porcentgje de ambos es del 60% frente al 48% del segmento

31 a 65 afios del turismo residencial.

El comentario relativo ala mayor edad en general del turismo en multipropiedad
se puede apoyar en el dato siguiente, para esta tipologia turistica el conjunto de turistas

con menos de 50 anos es € 65,6% frente al 69% del turismo residencial.

5.1.3 Profesion

También la pregunta sobre profesiones se extiende al conjunto de individuos que
comparten la vivienda. Entre €l turista de multipropiedad la profesion mas comun es la
“profesion liberal”, en un 14,8% de los casos (Cuadro 5.3); seguida de la de
“administrativo” con un 9,7%. No obstante, la situacion que predomina es la de

“jubilado, retirado o pensionista’, en el 20% de los encuestados.

El colectivo de personas catalogadas como no activas desde € punto de vista
laboral (estudiantes, amas de casa y jubilados) se eleva hasta el 36,3% del total. Tanto
en el caso del turismo residencial como en el de multipropiedad el peso de los jubilados,
retirados o0 pensionistas es similar, en torno al 20% (Ver Cuadros 4.4 y 5.3). Aunque €l
resto de personas catal ogadas como poblacion no activa, estudiantes y amas de casa, es
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CUADRO 5.2 EDAD DEL TURISTA

l\lacionalidad Porcentaje
IMenores de 18 afios 15,9
De 18 a 30 afios 16,0
De 31 a 50 afios 33,7
De 51 a 65 afios 26,4
[Mas de 65 afios 8,0

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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CUADRO 5.3 PROFESIONES

Lrofesiones Porcentajes
Empresario 8,0
Directivo o alto funcionario 8,0
Empresarios sin empleados 7,0
Profesional liberal 14,8
Técnico de grado medio 7,0
,Administrativo 9,7
Obrero cualificado 2,0
Dependiente, obrero sin cualificar 2,0
Estudiante 8,6
Ama de casa 7,7
Rentista 14
Jubilado, retirado o pensionista 20,0
Otros 3,8

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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relativamente menor en el caso de la multipropiedad (16,3%) por comparacion con €l

turismo residencial (27,3%).

En cuanto a persona activo y sus profesiones, coinciden los porcentges de
profesional libera (14%) en ambas modalidades de turistas. Y destaca en la
multipropiedad, frente a turismo residencial una mayor presencia de “empresario’,
“directivo o alto funcionario” y “empresarios sin empleados”.

5.1.4 Tipos de actividades

El tipo de actividad que € turista de multipropiedad realiza de forma mas
habitual es pasear (24,7% de los encuestados) e ir a la playa (23,8%), segun el Cuadro
5.4.

En este caso sobresale, sobre todo respecto al turismo residencial, € porcentgje
de turistas que practican €l golf, un 11%. Otras actividades frecuentes son €l tenis (8%)

y la natacion (7%).

El turista en multipropiedad presenta unos habitos de comportamiento algo
similar a turismo residencial en cuanto a sus principales actividades durante los
periodos de estancia. Estas son las de pasear e ir a la playa, aunque con mayor
intensidad se dan entre los turistas residenciales, que llegan a alcanzar respectivamente
el 31%y el 33,3%.

Agrupando & conjunto de actividades deportivas (sin incluir pasear e ir a la
playa) se detecta que éstas son practicadas en mayor medida por los turistas en
multipropiedad, un 35,5%, frente a los turistas residenciales, 21,6% (Ver Cuadros 4.7 y
5.4). Y entre esas actividades sobresale, como se comentd anteriormente, el golf en €

turismo de multipropiedad con un 11% (frente a sélo &l 3% en € turismo residencial).
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CUADRO 5.4 TIPO DE ACTIVIDADES

Actividades Porcentajes
IPasea 24,7
Va a la playa 23,8
Golf 11,0
Tenis 8,0
Equitacién 1,8
Pesca 2,3
Vela 1,0
Tabla 0,7
Navega en embarcacion de recreo 15
Natacion 7,0
Gimnasia 1,0
Otros deportes 1,2
Acude a actos culturales 15
,Acude a actos folcloricos 1,2
Juega en el casino 0,7
[Realiza excursiones 2,8
Otras actividades 9,8

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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5.1.5 Visitas a otras localidades andaluzas

El 73% de los turistas en multipropiedad encuestados afirman que si realizan
visitas a otros pueblos o ciudades de Andalucia. Teniendo en cuenta el total de
encuestas y € numero de localidades visitadas, cada turista en promedio efectia 1,9
visitas. Este nimero es practicamente igual a del turismo residencia, 2 visitas en
promedio por turista, con la particularidad de que estas visitas se realizan en estancias

de més corta duracion.

El nimero total de visitas (287) se distribuye de la siguiente manera entre las
distintas localidades o ciudades: Mijas (17%), Marbella (12%), Ronda (11,5%),
Fuengirola (8%), Granada (7%), Motril (6%), Torremolinos (6%), Benalméadena (6%),
Maaga (3,5%), Estepona (3,5%), Almeria (2%), Nerja (1,7%), Gibratar (1,4%),
Cordoba (1,7%) y Jerez de la Frontera (1,4%). El mayor nimero de visitas en torno a
Marbella, Mijas, Ronday Fuengirola se debe, en buena medida, ala concentracién de la

oferta de multipropiedad en las urbanizaciones de los municipios de Mijas y de
Marbella.

En sintesis, el perfil del turista de multipropiedad se identifica con una persona
en genera extranjera (en € 89,4% de los casos) y en més de la mitad de los casos
inglesa; con una edad media situada en €l intervalo de 31 a 50 afios, cuya profesion
dominante es la “profesion liberal” (14,8% de los encuestados) o, en su caso, se
encuentra jubilado (20%); que fundamentalmente las actividades que redliza es la de
pasear (24,7%) e ir a la playa (23,8%); y que suele visitar localidades o ciudades de
Andalucia (en un promedio de cas dos visitas por turista durante su estancia) en un

entorno proximo alalocalizacion de la vivienda en multipropiedad.

Ademas, e grado de integracion del turista de multipropiedad, medido por €l
dominio del espafiol, es menor en comparacion con el turista residencial. Sélo un 7,5%
habla bien espafiol (Cuadro 5,5); y un 23,2% lo habla bien o con dificultad, porcentaje
muy inferior a 43% (Cuadro 4.6) del turismo residencial. Las menores estancias del

turismo de multipropiedad explican tales datos.
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CUADRO 5.5 DOMINIO DEL ESPANOL

Nivel Porcentaje
Bien 7,5
Con dificultad 15,7
S6lo lo imprescindible 37,3
Nada 39,5

Fuente: Encuesta al turismo residencial
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5.2 CARACTERISTICAS DEL ALOJAMIENTO

Este epigrafe se compone del estudio del tipo de alojamiento que utiliza el turista
y su lugar de localizacion, del nimero de plazas por vivienda, del nimero de personas
gue viven juntos, y del medio por € cua € turista en multipropiedad adquirié su

vivienda.

5.2.1 Tipo de alojamiento

Por la propia naturaleza de la multipropiedad, précticamente e 100% de los
alojamientos son pisos 0 gpartamentos. Y se localizan en una urbanizacion del litoral

andaluz.

5.2.2 Numero de plazas y nimero de personas que habitan la vivienda

El apartamento o piso suele tener, en un 40,5% de los casos dos plazas, y en un
17,9% cuatro plazas (Cuadro 5.6). Cabe suponer el nimero de plazas por apartamento

préximo a 3.

En multipropiedad, € nimero de plazas por viviendas es significativamente
menor que en el turismo residencial. Mientras la vivienda en multipropiedad con cuatro
0 més plazas es el 37% del total, en e turismo residencia llega hasta el 81% (Cuadro
4.13).

En los pisos o apartamentos en multipropiedad, reflgjo en parte de la capacidad
de las viviendas segun €l nimero de plazas, son mas frecuentes que sean utilizados por
dos personas, en el 35,8% (Cuadro 5.7). También es ato el porcentgje correspondiente a
cuatro personas, 24,3%.
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CUADRO 5.6 NUMERO DE PLAZAS DE LA VIVIENDA

L\lﬁmero de plazas Porcentaje
lUna 10,2
PDos 40,5
Tres 12,2
Cuatro 17,9
Cinco 2,0
Mas de cinco 17,2

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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CUADRO 5.7 NUMERO DE PERSONAS QUE HABITAN

LA VIVIENDA EN MULTIPROPIEDAD

Numero de personas Porcentaje
Una 3,0
Dos 35,8
Tres 16,9
Cuatro 24,3
Cinco 10,0
IMas de cinco 10,0

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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5.2.3 Medio de adquisicion de la vivienda

Cas la mitad, 47,3%, de los turistas en multipropiedad responden que
adquirieron la vivienda por medio de una agencia inmobiliaria (Cuadro 5.8). Y un
34,7% a través del promotor. Las formas de promocion y de venta en este sector
potencian la figura tanto de la agencia inmobiliaria como del promotor en comparacion
con los sistemas de compra de la vivienda en el turismo residencial (Ver Cuadros 4.14 y
5.8).
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CUADRO 5.8 MEDIO DE ADQUISICION DE LA VIVIENDA

Medio Porcentaje
Por agencia inmobiliaria 47,3
Por medio de un promotor 34,7
Directamente del propietario 11,3
Otros medios 6,7

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.

301




5.3 ESTACIONALIDAD

Las mayores concentraciones de turistas se producen en los meses de agosto,
21,1%, y sobre todo de octubre, 42,2%. Este porcentgje tan elevado puede explicarse
por la concentracion en e mes de octubre de las encuestas a la multipropiedad, con lo
cual se ha introducido involuntariamente un sesgo en esta variable. Ello hace dificil la
interpretacion de los resultados del Cuadro 5.9.

Con lainformacion del cuadro anterior sobre el nimero de dias al afio (3137) y
teniendo en cuenta que e nimero de turistas encuestados es de 150, se obtiene una
estancia media anual de 20 dias. Recuérdese que para el caso del turismo residencial la

estancia media anual por turista erade 93 dias.
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CUADRO 5.9 ESTANCIA ANUAL DEL TURISTA.

NUMERO DE DIAS POR MESES.

Meses N° de dias Porcentaje
Enero 39,0 1,2
Febrero 58,0 1,8
Marzo 59,0 1,9
Abril 175,0 5,6
IMayo 135,0 4,3
Junio 123,0 3,9
Julio 179,0 5,7
Agosto 661,0 21,1
Septiembre 147,0 4,7
Octubre 1323,0 42,2
Noviembre 171,0 55
Diciembre 67,0 2,1

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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5.4 NIVEL DE RELACION CON ANDALUCIiA Y MOTIVOS PARA
ELEGIR LA VIVIENDA EN ANDALUCIA

El nivel de relacion con Andalucia se mide segun el tiempo que €l turista actual
de multipropiedad viene visitando a Andalucia (Cuadro 5.10). En genera este vinculo
es estrecho, lo demuestra el que un porcentge del 40,5% de los turistas llevan visitando
Andalucia desde hace entre 6 y 20 afios (el nivel 6 a 10 afios es el més frecuente, con un
26,5%). También, simultneamente, un numero importante de turistas en
multipropiedad han tomado su decisién conociendo Andalucia hace apenas 1 afo,

21,8% de |os casos.

Respecto a tiempo que suelen llevar con una vivienda en multipropiedad
localizada en Andalucia casi la mitad, 46,5%, responden con “menos de 1 afio”. En
total, casi €l 80% de los actuales turistas en tiempo compartido |o son desde hace 5 6

Menos anos.

El turista en multipropiedad afirma conocer su actual lugar de residencia
principalmente por venir de vacaciones (32,6%) y mediante promotores 0 agencias
inmobiliarias (30,5%), segin € Cuadro 5.11. También cobra importancia €l
conocimiento del lugar de residencia a través de amigos o familiares, un 23% de los

casos.

Si se compara el Cuadro 5.11 con €l Cuadro 4.22 (Medio de conocimiento del
lugar de residencia en el turismo residencial), se observa como los efectos del turismo
vacacional son muy directos sobre la adquisicion de una vivienda en multipropiedad, un
32,6% de estos turistas venian de vacaciones a tal lugar (frente a un 21,4% en los
turistas residenciales). También adquieren mayor protagonismo los promotores o
agencias inmobiliarias y 1os medios de comunicacién en e turismo en multipropiedad

respecto al turismo residencial.
En cuanto a los motivos para elegir la vivienda en Andaucia, recordar el

contenido de la pregunta 15: De los factores que se sefidlan (sol, clima, paisge, playas,

tranquilidad, etc.), indique los tres que més influyeron por orden de importancia en su
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CUADRGO 5.10 TIEMPO DE VISITA A ANDALUCIA

Afos Porcentaje
IMenos de 1 afio 21,8
De 1 a 2 afios 19,2
De 3 a 5 arfios 13,2
De 6 a 10 afios 26,5
De 10 a 20 afios 14,0
Més de 20 afios 5,3

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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CUADRO 5.11 MEDIO DE CONOCIMIENTO
DEL LUGAR DE RESIDENCIA

Medio Porcentaje
Por amigos o familiares 23,0
enia de vacaciones 32,6
Por promotores o agencias inmobiliarias 30,5
Por los medios de comunicacion 10,4
Por otros medios 3,5

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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decision para elegir Andalucia. Los resultados se reproducen en el Cuadro 5.12, pero
solo se han seleccionado los principales. Por €ello, el porcentaje de la columna final del
citado cuadro hace referencia solo a conjunto seleccionado. Entre los factores
recogidos, sobresalen € clima (26,5%), € sol (13,9%) y las caracteristicas de la

urbanizacion (11,5%).

El binomio sol y clima se cita con més intensidad entre los turistas en
multipropiedad (40,4%) que entre los turistas residenciales (29,3%; Cuadro 4.24). En
cambio, los factores tranquilidad y carécter de la gente obtienen menos relevancia, 7,2%

y 7,9% respectivamente (15,3% y 9% en el turismo residencial).

También, en términos relativos, son mas importantes para € turista en
multipropiedad las caracteristicas de la urbanizacion (11,5% frente a sdlo 3,9% en el
turismo residencial) y €l acceso a un campo de golf (6,8% frente al 1% en el turismo

residencial).

En resumen, los cinco factores con mayor nimero de respuestas son clima, sol,
caracteristicas de la urbanizacién, caracter de la gente y tranquilidad (Cuadro 5.12). Y
los factores que con mayor frecuencia se citan en primer lugar por orden de importancia

son el clima, & sol y e acceso aun campo de golf.
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CUADRO 5.12 PRINCIPALES FACTORES QUE INFLUYERON EN LA DECISION DE RESIDIR EN ANDALUCIA

Orden de respuesta (Niumero)
[Factores Primer |Segundo | Tercer | 1o¢a Porcentaje
lugar lugar lugar
Sol 43 10 5 58 13,9
Clima 59 44 8 111 26,5
Paisaje 1 9 9 19 4,5
Playas 5 12 10 27 6,5
Tranquilidad 6 13 11 30 7,2
Caracter de la gente 5 13 15 33 7.9
Precios de la vivienda _ 5 6 11 2,6
Instalaciones turisticas 3 5 9 17 4,0
Caracteristicas del municipio 2 4 14 20 4.8
Caracteristicas de la urbanizacion 6 16 26 48 115
Caracteristicas de la vivienda 2 6 8 16 3,8
IAcceso a un campo de golf 13 5 10 28 6,8

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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5.5 OPINIONES SOBRE EL DESTINO Y GRADO DE SATISFACCION

El Cuadro 5.13 representa la valoraciéon media de las opiniones del turista en
multipropiedad sobre un conjunto amplio de factores relacionados con e destino turistico.
Estas valoraciones se sittan entre el nivel 1,7 (Amabilidad de la gente) y 2,8 (Aparece en
actividades culturales y en alquileres de viviendas). Segun la escala empleada, |as opiniones
se mueven entre el entorno de “bueno” y el nivel “regular”. Esta horquilla de calificaciones

coincide bastante con ladel turismo residencia (Entre 1,8y 3).

Los aspectos mejor valorados en términos relativos son: amabilidad de la gente
(1,7), instalaciones turisticas (1,8), abastecimiento de agua (1,9) y paisge natura (2). Las
peores valoraciones medias, siempre sin llegar a nivel de regular (3), son para los
siguientes factores: alquileres de las viviendas (2,8), actividades culturales (2,8), precios de
las viviendas (2,7), puertos deportivos (2,5) y nivel de precios de bares y restaurantes (2,5).
Se puede observar como tres variables sobre niveles de precios (de las viviendas, alquileres
y de bares y restaurantes) aparecen con valoraciones mas negativas. Aunque, de nuevo, hay
gue recordar que el valor 3 corresponde a nivel “regular”.

Si se comparan las opiniones del turista en multipropiedad (Cuadro 5.13) con las del

turistaresidencia (Cuadro 4.26) resultalo siguiente:

- Existe una coincidencia en las valoraciones medias sobre una amplia gama de
aspectos. paisgje urbano, playas, paisge natural, tranquilidad, aumbrado
publico, amabilidad de la gente, actividades culturales y niveles de precios de

baresy de restaurantes.
- Y en cambio, las opiniones del turista en multipropiedad son més favorables en

los siguientes factores. limpieza y recogida de basuras (2,1 frente a 2,5 del

turistaresidencial), zonas verdes (2,1 frente a2,5 del turistaresidencial),
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CUADRO 5.13 VALORACION DE DIFERENTES ASPECTOS DEL ENTORNO DE

LA VIVIENDA

Aspectos

Valoracion media
(1 excelente; 2 bueno; 3
regular; 4 malo; 5 muy malo)

Paisaje urbano

Playas

Paisaje natural

Tranquilidad

Seguridad ciudadana

| impieza y recogida de basuras
Zonas verdes

Abastecimiento de aguas
Alumbrado publico

FE-stado de los viales-pavimentacion
nstalaciones turisticas

Amabilidad de la gente

Actividades culturales

Nivel de precios de bares y restaurantes
Puertos deportivos

Campos de golf

Otras instalaciones deportivas

Precios de las viviendas

Alquileres de las viviendas

23
23
2,0
2.1
2.4
2.1
2.1
1,9
2,2
23
18
1,7
2,8
25
2,5
2,2
2.4
2,7

2,8

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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instalaciones turisticas (1,8 frente a 2,5 del turista residencial), campos de golf
(2,2 frente a 2,9 del turista residencial) y otras instalaciones deportivas (2,4
frente a 2,8 del turista residencial). El turista en multipropiedad mantiene unas
opiniones més favorables en lo relativo a las instalaciones turisticas y

deportivas.

Delo anterior es dificil deducir alguna conclusion sobre las comparaciones entre las
opiniones en general del turista en multipropiedad y € turista residencial. A priori, por los
propios comentarios parece que las opiniones del turista en multipropiedad son algo mas
positivas. Pero si se calcula el valor medio global del conjunto de las valoraciones medias
de los distintos aspectos, resulta |o contrario. Las opiniones del turista residencia
(valoracion global 2) son ligeramente més favorables que las del turista en multipropiedad
(valoracion global 2,3).

A continuacion, al igua que se hizo para € turismo residencial, se contrasta las
valoraciones medias de cada aspecto con su distribucion de frecuencias. La idea es captar
los colectivos de opiniones mas criticos con los elementos recogidos en el Cuadro 5.13. Las
cuestiones a destacar son las siguientes:

- Paisgje urbano (valoracién media 2,3).

El nivel derespuestas de “regular” alcanza el 33% vy el de“malo” & 7%.

- Playas (vaoracion media 2,3).

El 25% lo catalogan con un nivel “regular” y un 5% con “malo” o “muy malo”.

- Paisgenatural (valoracion media 2).

El 17% lo consideran “regular” y sélo un 2% “malo”.
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- Tranquilidad (valoracion media 2,1).

Lasopiniones de “regular” son el 23% y las de “malo” 0 “muy malo” el 6%.
- Seguridad ciudadana (valoracion media 2,4).

Contestan con “regular” €l 41% y con “mal” o “muy mal” e 4%.

- Limpiezay recogida de basuras (valoracion media 2,1).

En lavaloracion “regular” aparecen un 19% y en “malo” o “muy malo” un 6%.

- Zonasverdes (valoracion media 2,1).

Con “regular” hay un 23% y con “malo” o “muy malo” un 3%.

- Abastecimiento de aguas (valoracion media 1,9).

Lasopinionesde “regular” son el 8% y lasde “malo” sélo un 1%.

- Alumbrado publico (vaoracién media 2,2).

En el nivel “regular” sesittael 24%y en “malo” e 4%.

- Estado de los viaes-pavimentacion (val oracion media 2,3).

Con “regular” se contabilizael 32% y con “malo” o “muy malo” el 5%.

- Instalaciones deportivas (val oracion media 1,8).

En el nivel “regular” hay solo un 7% y en “malo” 0 “muy malo” un 2%. Reflgja un

alto grado de opiniones favorables.
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- Amabilidad de la gente (vaoracién media 1,7).

En e valor “regular” opinasolo el 9% y en “malo” & 1%. También es expresivo de
una alta valoracion a este factor por parte del turismo en multipropiedad. Este es €l
aspecto mejor estimado (Cuadro 5.13).

- Actividades culturales (valoracion media 2,8).

El 46% responde con “regular” y el 18% con “malo” o “muy malo”. Constituye uno
de los factores con menor calificacion.

- Nivel de precios de bares y restaurantes (valoracion media 2,5).

Las opiniones con nivel “regular” alcanzan el 37% y con “malo” e 10%.

- Puertos deportivos (valoracién media 2,5).

El 12% de las respuestas son “regular” y el 21% son “malo” o “muy malo”.

- Camposdegolf (valoracion media2,2).

Manifiestan el nivel “regular” un 3% y “malo” 0 “muy malo” un 22%.

- Otrasinstalaciones deportivas (valoracion media 2,4).

Laconsideran como “regular” el 20% y como “mala’ o “muy mala’ el 12%.

- Preciosdelasviviendas (valoracion media 2,7).

Su nivel de opinidn “regular” representael 48% y “malo” 0 “muy malo” e 14%.
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- Alquileres delas viviendas (vaoracién media 2,8).

Con €l nivel de“regular” hay hastaun 46% y en “malo” o “muy malo” un 20%.

El grado de satisfaccion del turista en multipropiedad (Cuadro 5.14), segin
manifiestan los propios turistas, es elevado. En un 49% “muy satisfecho” y un 39%
“satisfecho”. Los porcentges de insatisfecho o muy insatisfecho son insignificantes. Si se
compara la informacion del Cuadro 4.32 (Grado de satisfaccion con el lugar de residencia
en e turismo residencial) con la del Cuadro 5.14, e grado de satisfaccion del turista en
multipropiedad es superior.

Ademés, la mitad de los turistas en multipropiedad dicen que su nivel de
satisfaccion ha aumentado durante el tiempo que llevan residiendo en Andalucia (Cuadro
5.15); y en € resto de los casos permanece igual. También estos resultados son mejores en

los turistas en multipropiedad respecto a turistaresidencial (Ver Cuadros 4.33 y 5.15).

En coherencia con o anterior, el 85% de los turistas en multipropiedad encuestados
recomendarian Andalucia como destino residencia a sus familiares y amigos. Sélo un 2%

responde en sentido negativo y un 13% indican que quizés.

Entre los motivos para estar “satisfecho” o “muy satisfecho” con e lugar de
residencia (Cuadro 5.16) destacan: las caracteristicas del lugar y de la urbanizacién
(18,2%), €l nivel de los servicios (18,2%), laplaya, € climay € sol (17,1%), la calidad de
vida (11%) y €l caracter de la gente (10%).

El turista en multipropiedad coincide con € turista residencial en catalogar entre los
principales motivos de satisfaccion con € lugar de residencia los siguientes: playa, climay
sol, calidad de vida, caracteristicas del lugar y de la urbanizacion y caracter de la gente (Ver
Cuadros 4.34y 5.16).
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CUADRO 5.14 GRADO DE SATISFACCION
CON EL LUGAR DE RESIDENCIA

Grado Porcentaje
Muy satisfecho 49,0
Satisfecho 39,0
Normal 11,0
Insatisfecho 0,5
Muy insatisfecho 0,5

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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CUADRO 5.15 EVOLUCION DEL GRADO DE SATISFACCION

Evolucion Porcentaje
Ha aumentado 50,0
Ha disminuido 1,0
Permanece igual 49,0

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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CUADRO 5.16 MOTIVOS PARA ESTAR SATISFECHO O MUY SATISFECHO

CON EL LUGAR DE RESIDENCIA

IMotivos JPorcentajes
Caracteristicas del lugar y de la urbanizacién 18,2
Nivel de los servicios 18,2
Playa, climay sol 17,1
Calidad de vida 11,0
Caracter de la gente 10,0
Gastronomia 7,0
Andalucia en general 6,0
Actividades deportivas 50
\Vegetacion 25
[Precios bajos 2,0
Otros 3,0

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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5.6 SISTEMA DE TRANSPORTE

El turista en multipropiedad utiliza normalmente como sistema de transporte, para
llegar o salir desde su primera residencia hasta Andalucia, € avién en un 67% de los casos
(Cuadro 5.17). También es frecuente el uso del coche, 25%. Las diferencias respecto al
turismo residencial son notables puesto que éste Ultimo emplea el avion solo en € 30% de
los casos 'y, en cambio, €l coche en e 60% (Cuadro 4.35).

En los desplazamientos en Andalucia, € turista de multipropiedad recurre en un
34% de los casos al coche de alquiler y en un 23% al taxi. También el coche propio tiene su
importancia, 17% (Cuadro 5.18).

Esta modalidad de turista, debido a la corta estancia, hace uso en mayor medida del
coche de alquiler (sdlo 8,6% en el turismo residencial) y del taxi (5,7% en € turismo
residencial), en detrimento del coche propio (17% frente a 45,5% del turista residencia),

ver Cuadros4.36y 5.18.
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CUADRO 5.17 SISTEMA DE TRANSPORTE
EN LOS DESPLAZAMIENTOS A ANDALUCIA

Medio de transporte Porcentajes
Avion 67,0
ICoche 25,0
Autocar 3,0
Ferrocarril 2,0
Otros 3,0

Fuente: Encuesta al turismo residencial
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CUADRO 5.18 MEDIO DE DESPLAZAMIENTO EN ANDALUCIA

Medio de desplazamiento Porcentajes
En coche propio 17,0

En taxi 23,0

En coche de alquiler 34,0

En autobus 10,0

En ferrocarril 0,5

En motocicleta 0,5

A pie 15,0

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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5.7 NIVEL DE INGRESOS Y DE GASTOS

Los niveles de ingresos entre e turista en multipropiedad son relativamente
elevados, € 44% superalas 500.000 pesetas de ingresos medios mensuales de todos los que
habitan la vivienda (y de ellos, hasta un 26% con ingresos superiores alas 700.000 pesetas),
ver Cuadro 5.19. No obstante, €l colectivo que méas abunda, con el 35,4%, es el de los que
perciben ingresos entre 300.001 y 500.000 pesetas.

Los niveles de ingresos del turista en multipropiedad son superiores alos del turista
residencial (Cuadros 4.37 y 5.19). Al méximo nivel, més de 700.000 pesetas, en €l turismo
en multipropiedad hay un 26% mientras que en el turismo residencial es e 16,8%. En el
escalon 500.001-700.000 los porcentajes son similares. Y en e nivel 300.001-500.000
pesetas, contrasta el 35,4% del turista en multipropiedad frente a 28,2% del turista
residencial.

S se agrupan los tres maximos niveles de ingreso, resulta que en el turismo en
multipropiedad un 79,4% de los turistas superan las 300.000 pesetas de ingresos mientras

gue en el turismo residencial slo lo hacen el 40%.
Sin embargo, lo anterior no se traduce en un mayor nivel de gasto, este tipo de

turista tiene un gasto medio mensual de 287.000 pesetas (296.000 pesetas en el caso del

turistaresidencial).
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CUADRO 5.19 NIVEL DE INGRESOS

Ingresos mensuales Porcentajes
Menos de 100.000 pesetas 1,6
Entre 100.000 y 180.000 pesetas 0,0
Entre 180.001 y 300.000 pesetas 19,0
Entre 300.001 y 500.000 pesetas 35,4
Entre 500.001 y 700.000 pesetas 18,0
Mas de 700.000 pesetas 26,0

Fuente: Encuesta al turismo residencial: Multipropiedad, 1999.
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