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RESUMEN

El articulo realiza un andlisis comparado de tres destinos turisticos internacionales de
especializacion residencial que han vivido procesos masivos de urbanizacién en las dltimas
décadas: el litoral mediterrdneo e insular espafiol, la Costa Azul Francesa y el litoral del
estado de Florida. El objetivo principal es contrastar las semejanzas y diferencias de los
procesos territoriales ocurridos en dos de los territorios en los que se fraguado la actual crisis
econdmica y donde ésta ha tenido mds efecto en el turismo y sobre todo en el sector de la
construccioén (Florida y el litoral espaiiol), y compararlo con lo ocurrido en el litoral medi-
terrdneo francés.

Palabras clave: Turismo residencial, litoral mediterraneo espafiol y archipiélagos, Flo-
rida, Costa Azul.

Tourist and real estate development of mediterranean and insular territories of Spain
versus its international referents (Florida and the Cote d’Azur): a comparative analysis

ABSTRACT

The article makes a comparative analysis of three international tourism residential des-
tinations that have undergone intensive processes of urbanization in the last few decades:
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the Mediterranean coast and the two main archipelagos of Spain, the French Riviera, and
the coast of Florida. The aim of the research is to analyse the spatial processes which have
occurred in the two territories where the current crisis has had more effects in tourism, and
above all in the real state sector (Florida and the Spanish coast), and draw a comparison with
what happened in the French Mediterranean coast.

Key words: Residential tourism, the Spanish Mediterranean coast and archipelagos,
Florida, French Riviera.

1. INTRODUCCION

Desde las tdltimas décadas del pasado siglo hasta la definitiva eclosién de la crisis
econdmica en el 2008 se produjo un intenso proceso de urbanizacién y construccién
en el litoral espafiol. La explicacién de este proceso, y de forma especial su acelera-
cion a finales del XX y primeros del XXI, no puede desligarse de la prolongacion de
una favorable coyuntura econémica que propicié un exceso de liquidez en el sistema
financiero y el consiguiente descenso de los tipos de interés, lo que facilit6 el acceso al
crédito para los promotores inmobiliarios. Esos bajos tipos de interés permitieron que
de forma paralela aumentase la capacidad de las familias para la compra de vivienda
calculada en posibilidad de pago de la cuota mensual hipotecaria, teniendo en cuenta
que los espectaculares aumentos de precio se vefan compensados a su vez por aspectos
como los largos plazos de amortizacién o incluso la financiacién superior al cien por
cien de su precio, fundados en la errénea hipétesis de la continua revalorizacién del
precio de los inmuebles hipotecados.

A esta situacién econdmica habria que sumarle la aparicién y consolidacién de
comportamientos sociales que favorecieron el aumento de la demanda de vivienda en
amplias zonas del litoral, muy por encima de las necesidades de la poblacion residente
y de la inmigracién laboral. Podrian citarse, sin 4nimo de exhaustividad, el atractivo
de formas de consumo del tiempo libre basadas en el uso de alojamiento no comercial
para desarrollar practicas inequivocamente turisticas (veraneo, fines de semana, etc.), o
la aparicidon de nuevas formas de movilidad por parte de extranjeros y espafioles, que
retirados o activos en ciertos sectores de la economia, desean vivir durante gran parte
del afio fuera de su espacio de vida habitual, manteniendo formas de ‘residencialidad’
multiple que superan la tradicional dicotomia vivienda principal —trabajo frente a
vivienda secundaria— ocio.

La hipétesis de este texto es que esa presion edificadora sobre el litoral no respon-
did, ni de forma general ni particularmente en cada una de las comunidades auténomas,
a ningln ejercicio de reflexion estratégica mds o menos profundo ni en lo econdmico
ni en lo territorial por parte de la administracion piblica. Antes al contrario, se trata de
un modelo que se fue imponiendo por la fuerza de los hechos y con la connivencia en
la mayor parte de los casos por parte de actores locales, tanto piblicos como privados,
favorecidos de una u otra forma por los importantes beneficios econdmicos producidos a
corto plazo por el cambio en la clasificacién de suelo, la urbanizacién, la construccién y la
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venta de inmuebles. Pero para ello fue preciso la progresiva construccion de un discurso,
y su general aceptacion por gran parte de la sociedad, que justificase la necesidad de no
entorpecer y prolongar esa dindmica urbanizadora como garantia para la continuacién del
crecimiento econémico, lo que a su vez profundizé en la falta de voluntad politica tanto
a escala autonémica como especialmente municipal por orientar, controlar, y en su caso
limitar, el crecimiento de la superficie urbanizada junto al litoral.

2. DISCURSOS SOBRE LA URBANIZACION LITORAL Y EL TURISMO EN
ESPANA

Desde nuestro punto de vista los argumentos de esa narrativa sobre la bondad del
modelo cometian y cometen de forma mds o menos voluntaria dos imprecisiones impor-
tantes: por un lado, confunden el sector turistico con el inmobiliario, o al menos asumen
la difuminacion de los limites entre ambos mucho mads alld de lo que permite el actual
conocimiento sobre este tipo de procesos; y por otro, plantean la comparacion con una
serie de referentes internacionales como Florida, la Costa Azul e incluso California que
no tienen en cuenta no ya sélo las diferencias entre ellos y entre sus respectivos contextos
nacionales y temporales, sino tampoco sus posibles desventajas a medio y largo plazo.
Se trata, por tanto, de un doble discurso sobre lo conceptual y sobre lo territorial cuyo
andlisis se realiza a continuacion.

2.1. Sobre la imprecision conceptual

Para referirse a los procesos derivados de la urbanizacién, construccién y venta de
viviendas en litorales turisticos para poblacién no permanente, junto con las estancias
temporales y practicas realizadas por sus propietarios y ocupantes, se ha popularizado el
concepto de ‘turismo residencial’; oximoron' que asumido de forma acritica permite cobi-
jar bajo el epigrafe turistico, con todas las connotaciones positivas que conlleva en cuanto
actividad econdémica, un conjunto de procesos politico-administrativos y econémicos que
deberian integrarse dentro del sector inmobiliario y de la construcciéon. Como se ha apun-
tado mds arriba una de las hipétesis de partida de este texto es que el uso de dicha estruc-
tura sintactica no es, al menos por parte de algunos actores, ingenuo, sino que forma parte
de las estrategias narrativas dirigidas a justificar un modelo basado fundamentalmente en
la construccién, cuyo ciclo econdmico es estdtico y de reducido recorrido, integrandolo
en otro que como el turistico «tiene una naturaleza fundamentalmente ciclica» (Mazén y
Aledo, 2005, 14) y potencialmente sostenible; lo que a su vez permitiria asumir social-
mente, o al menos rebajar parte de la critica, a la ausencia de una normativa especifica,
la laxitud urbanistica y ciertas pricticas irregulares o incluso ilegales que permitieron su
explosion en las dltimas décadas del siglo XX (Valenzuela, 2006).

En realidad, desde un principio es posible detectar ciertas incongruencias socioecono-
micas en esta comparacion, referidas esencialmente a la capacidad de cada modelo para

1 Lo esen la medida en que hasta este momento parecia claro que los turistas, en el lugar en que son con-
siderados como tales, no residen sino que se alojan.

Cuadernos de Turismo, 27, (2011), 373-402



376 SANTIAGO FERNANDEZ MUNOZ Y DIEGO A. BARRADO TIMON

generar empleo, rentabilidad, innovacion y desarrollo a medio y largo plazo. Asi, mientras
que desde ciertos foros de alto prestigio se insiste en que «Espafia no tiene que envidiar
a Florida y la atraccidn turistica hacia la costa mediterrdnea de gran parte de la poblacién
europea ha propiciado un fuerte empuje de la economia» (Barémetro Barclays — IESE,
abril de 2007?), la asociacion que aglutina a las principales empresas turisticas resalta
como uno de los problemas para el turismo espafiol el uso de un «alojamiento residencial
propio o clasificado de ‘familiares y amigos’ que en mudltiples ocasiones encubre una
competencial desleal» (Exceltur, 2005, 11).

En todo caso, este proceso de legitimacion ha sido casi sin excepciones un rotundo
éxito, en la medida en que aun cuando existan valoraciones criticas fundamentalmente
centradas en la esfera de lo ambiental y cultural, la mayoria «cree que el peso de los
impactos socioecondémicos positivos es, con mucho, superior a cualquiera de los impactos
negativos que se puedan identificar» (Mantecén, 2008, 135). Sin embargo, la corta pero ya
intensa reflexién producida por las ciencias sociales en Espana deberfa permitir, al menos
en parte, apuntar y matizar las importantes diferencias econémico — sectoriales, geografico
- ambientales y sociales que existen entre el turismo y el ‘turismo residencial’, y por tanto
matizar y comparar los efectos positivos y negativos de cada uno de los modelos. Aqui se
van a apuntar esquematicamente las mds importantes, dirigiendo al lector a la bibliografia
del final del texto para profundizar en estos aspectos.

Desde el punto de vista de la oferta debe senalarse que el ‘turismo residencial’ forma
esencialmente parte de un sector que «se dedica a la urbanizacién, construccién y venta
de viviendas» (Mazoén y Aledo, 2005, 18), que deben ser entendidas como bienes, frente
a los oferentes de alojamiento reglado (hoteles, apartamentos turisticos, campings, etc.) y
por ende el conjunto del sector turistico que venden, esencialmente, servicios. Este bascu-
lamiento sectorial ha hecho que T. Mazén, uno de los autores que mds se ha aproximado
a esta temadtica, propusiese el concepto de ‘turismo inmobiliario’ (vid. Valenzuela, 2006;
Mantec6n, 2008), que si bien no ha tenido éxito empareja en el mismo sintagma los dos
sectores productivos, el turistico y el inmobiliario, dejando claro que se produce vivienda
para ser usada durante el tiempo libre o turistico, pero que lo que se produce es un bien
y NO un servicio.

En cuanto a la perspectiva de la demanda, el ‘turista residencial’ presentaria basica-
mente dos variantes: el veraneante, que ocupa una vivienda de su propiedad, cedida o
alquilada durante sus periodos de tiempo libre (vacaciones, puentes, etc.); y el ‘residen-
cialista’, que mds ligado a las nuevas formas de movilidad contempordnea que al propio
turismo y el ocio pasa gran parte del afio en una vivienda fuera de su espacio habitual
de vida, ya sea porque estd retirado o porque puede desarrollar desde ahf sus actividades
profesionales (Mazén y Aledo, 2005; Valenzuela, 2006; Huete ef al., 2008; Mantecén et
al., 2009). Al margen del prurito clasificatorio, debe tenerse en cuenta que sus compor-
tamientos socioecondémicos y sus pautas de consumo no sélo serdn muy diferentes entre
ellos sino a su vez con el turista cldsico, lo que acaba suponiendo que el sector de servicios
avanzados de ocio sea mucho mds reducido en los lugares en que predomina el residencia-
lismo, y por tanto, que el efecto multiplicador del turismo sea mds débil. La razén es que

2 http://www.iese.edu/Aplicaciones/News/view.asp?id=1137&k
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el ‘turismo residencial no basa sus rentabilidad en «atraer turistas y ofertarles servicios
[sino en] producir suelo urbano, construir viviendas y venderlas (Aledo, 2008, 101); lo
que a su vez conlleva que el compromiso empresarial con el territorio en donde desarrolla
su actividad sea completamente diferente de los oferentes de servicios, en la medida en
que los primeros obtienen toda su rentabilidad en el momento de vender el bien, mientras
que los segundos han de permanecer en el territorio e implicarse a medio y largo plazo
con su conservacién y su calidad.

Finalmente, y desde el punto de vista territorial, la explosion del modelo residencial
ha supuesto un salto adelante frente a los primeros desarrollos urbano — turisticos en la
definitiva ruptura con la urbanizacién tradicional del Mediterrdneo (Aledo, 2008), y la
consolidacién cuantitativa y cualitativa de un «modelo suburbano extensivo» (Mantecén,
2008, 128) o, mucho mas alld, de «una nueva versién del estallido urbano [que] ha hecho
su aparicion con una vitalidad inimaginable y unos efectos tan problemadticos o mas sobre
el medio ambiente y el territorio cuanto que se contraponen a unas estructuras urbanas
tipicas de la ciudad compacta» (Valenzuela, 2006, 275). Atn asumiendo la complejidad
del fenémeno a la hora de la clasificacién y cuantificacién de las viviendas que pueden
considerarse implicadas, y por tanto la parcialidad de los datos ofrecidos?®, parece fuera
de toda duda que el auge del ‘residencialismo’ es el proceso mds activo en la franja
litoral cdlida espafiola y la explicacién para la intensificacién del consumo recursos, la
construccién de nuevas infraestructuras con el consiguiente mallado y parcelacién del
territorio y, sobre todo, del aumento de suelo urbanizado por el rdpido crecimiento del
parque residencial y por la generalizacién de nuevas tipologias urbanisticas y edificatorias
(unifamiliares, edificacion aislada, resorts) que favorecen el mayor consumo de suelo
(Fernandez Munoz, 2007).

2.2. Sobre la imprecision referencial

La segunda estrategia de justificacion narrativa que se pretende analizar es la que
impone como referentes a seguir algunas dreas turisticas maduras insertas en contextos
de alto nivel de desarrollo econémico y con potentes imdgenes de marca, fundamental-
mente Florida o California en los Estados Unidos y la Costa Azul en Francia. De manera
general se utiliza la similitud climdtica y el deseo por parte de una poblacién jubilada de
relativamente alto poder adquisitivo por vivir en sitios cdlidos como justificacion para
defender la réplica en el litoral espafiol de modelos que se consideran, sin més, exitosos.
Sin embargo, no existe un verdadero andlisis en profundidad por conocer el contexto
histérico, geogréfico, econdmico y cultural en que se desarrollaron esos referentes y,
de forma especial, sus debilidades y fortalezas, asi como su evolucién a medio plazo
en un contexto de profundos cambios en los tecnoldgico, lo econémico, lo social y lo
ambiental.

3 Para seguir esta discusion conceptual y las posibles vias para la cuantificacion del fendmeno pueden
consultarse diversos trabajos en la publicacion derivada de la segunda ponencia en las VIII Congreso y Jornadas
de Campo de Geografia Urbana de la Asociacion de Gedgrafos Espafioles. http://www.uib.es/ggu/viii_coloquio.
html.
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La apuntada inconsistencia en la comparacién se advierte cuando en la mayoria de las
ocasiones se utiliza de manera casi sinénima todos estos referentes internacionales, sin
tener en cuenta las notables diferencias que, por ejemplo, existen entre Florida y Califor-
nia, ya que mientras que la primera se ha especializado en el residencialismo de retirados
la segunda apuesta fundamentalmente por atraer empresas y profesionales con capacidad
innovadora y de inversién en un contexto de fuerte dinamismo*. Sin embargo, la realidad
es que la apuesta estratégica por aprovechar las posibles ventajas competitivas que para la
localizacién de actividad econdmica avanzada e innovadora pudiera tener el litoral espafiol
fue minima, de tal modo que los defensores de convertirle en la «California de Europa»
han sido minoria frente a la corriente defensora de las bondades de la costa espafiola para
convertirse en el ‘asilo’ de jubilados europeos; apuesta mucho menos ambiciosa pero
desde luego mads factible, y sin duda mds préxima a la situacién que hoy presentan los
territorios objeto de este andlisis.

En este sentido, seria necesario abordar un verdadero estudio comparado que fuese
mds alld de los referentes acriticos y voluntaristas, y que de manera general incidiese en
las estructuras y sistemas productivos que mantienen dichas economias, haciendo espe-
cial hincapié en el papel que representa en ellas el turismo como actividad productora y
comercializadora de servicios, algunos de ellos con un alto componente de innovacion,
pero también qué estrategias y qué capacidad han mostrado para atraer profesionales e
inversiones en actividades con alto contenido tecnolégico y de conocimiento (Ferndn-
dez Mufioz, 2007). Evidentemente, a ello habria que sumarle la valoracién y coste en
territorio y en medio ambiente, y de forma muy especial la presiéon sobre recursos que
se consideran esenciales a la hora de generar verdaderas ventajas locacionales no sélo
para aquella demanda que, propietaria de una vivienda, podria considerarse cautiva, sino
especialmente para las actividades intensivas en conocimiento a que nos referiamos mas
arriba y para un turismo comercial consumidor de servicios de alojamiento, recreativos y
culturales avanzados.

El resultado de la asuncion de estas narrativas permite que, con la excusa de ser un
nuevo equipamiento turistico y ayudar al impulso y consolidacién de la principal actividad
econdmica del pafs, se hayan promovido meras urbanizaciones residenciales sin atender a
la dotacién de servicios complejos que permitiesen la prestacién de verdaderos productos
turisticos; por mas que en ocasiones se hayan completado con la dotacién de elementos
como campos de golf o marinas que, ligados a la urbanizacién y no comercializados como
un servicio, s6lo funcionan como reclamo para la venta de viviendas. Parad6jicamente ha
sido la crisis econdmica, reflejada para el caso que nos ocupa en un frenazo en la demanda
y la consiguiente generacion de una enorme bolsa tanto de vivienda como de suelo que
segun las previsiones tardard varios afios en ser absorbida, lo que ha supuesto el fin de un

4 Esta dualidad entre Florida y California si es percibida por Live in Spain, el lobby que aglutina a gran
nimero de empresas especializadas en la promocién inmobiliaria cuando sefiala que tratan de atraer a turistas
a Espana «como hicieron millones de americanos en los afos 60 y 80 respectivamente, desplazandose de los
estados del norte a Florida o California, en el primer caso a retirarse y, en el segundo, a desarrollar su trabajo y
actividad profesional, en un dmbito de mayor calidad de vida, creando empresas, empleo y riqueza y una enorme
capacidad de desarrollo en ese estado americano» http://www.liveinspain.es/index.asp?pagina=Info Sector [Con-
sultado: 22 de febrero de 2011].
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modelo que, sin embargo, para gran parte de los sectores sociales, econdmicos y politicos
solo parece cuestionarse de forma coyuntural. Puede ser un buen momento, por lo tanto,
para avanzar en el conocimiento mds profundo de sus efectos econdmicos, territoriales y
ambientales, asi como para contrastarlos con algunos de esos referentes internacionales
que se ofrecian como objetivo a emular.

3. CONSTRUCCION Y TURISMO EN EL LITORAL MEDITERRANEO Y SUR
ATLANTICO ESPANOL: EL PROCESO URBANIZADOR FRENTE AL DESA-
RROLLO TURISTICO

El 4rea objeto de andlisis comprende las provincias costeras andaluzas (Huelva, Cadiz,
Mailaga, Granada y Almeria), Murcia, la Comunidad Valenciana, las tres provincias lito-
rales catalanas (Tarragona, Barcelona y Gerona) y las comunidades insulares de Islas
Baleares y Canarias, que coinciden con lo que podria considerarse como litorales cdlidos
y que serd la zona objeto de evaluacion (ZOE). Por razones histéricas que seria muy
largo apuntar aun cuando fuese de forma esquematica, pero entre las que el turismo es
indudablemente uno de los factores esenciales a partir de la segunda mitad del siglo XX,
se trata de un drea que concentra porcentualmente gran parte de la poblacién, vivienda y
actividad econdmica del conjunto nacional, dinamismo que se ha mantenido claramente
durante las dltimas décadas tal y como puede observarse en la siguiente tabla.

Evolucion comparada de las principales magnitudes socioeconémicas

Evolucién de Litoral Resto de Espafia
Poblacion (1998-2007) 19,6% 8,6%
PIB nominal (1995-2005) 7,7% 7,0%
PIB sector construccion (1995-2005) 12,8% 11,0%
PIB industrial (1995-2005) 4,9% 5,7%
Productividad nominal de los trabadores 3,4% 3,7%

Fuente: Elaboracién propia a partir de Padrén y CRE del INE

Resulta indudable que ese reciente crecimiento demografico y econémico superior al
del conjunto del pais se debe en gran parte al impulso del sector inmobiliario, tal y como
puede observarse en la tabla anterior a partir de la comparacion entre crecimiento del PIB
industrial y de la construccién en el drea de andlisis frente al conjunto de Espafia. Este
protagonismo de la construccidon, muy por encima de la demanda directa por parte de la
poblacioén residente, tiene su mdxima expresion en la evolucién de las viviendas produ-
cidas, que entre el 2001 y el 2007, afio anterior al hundimiento del sector producto de la
crisis econdémica, alcanzaron los 2,3 millones®, lo que supone que en esos seis afios se
aumentase el parque residencial existente en un 24%.

5  Para calcular el nimero de viviendas en el 2007 se han utilizado los datos de visados de obra del colegio
de arquitectos, los tnicos disponibles a escala provincial.
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Como se ha apuntado en el primer epigrafe resulta muy complejo conocer a partir
de los datos censales el total de viviendas de potencial uso turistico (VPUT) a partir
del conjunto de viviendas vacias y secundarias, si bien se apunta a que pueden suponer
mads del 50% del crecimiento total del periodo, es decir, entre 200 y 250.000 viviendas
anuales que se repartirfan aproximadamente al 50% entre nacionales y extranjeros.
En todo caso, parece claro que las diferencias en las intensidades y ritmos de urbani-
zacion, al menos en escalas superiores a la municipal, no han estado en ningtin caso
condicionadas ni por estrategias turisticas en particular ni, de forma mdas general, por
instrumentos de ordenacidn del territorio, sino esencialmente por la propia presion
de la demanda en funcién de la estructura del sector inmobiliario y por estrategias y
politicas de 4mbito local.

Aunque este proceso no ha sido ni mucho menos homogéneo en el conjunto del drea
analizada, pueden obtenerse algunos patrones en relacién con la diferente madurez del
sector turistico en cada tramo litoral y, en consecuencia, con la ocupacién del territorio
previa al boom inmobiliario y la existencia de un sector hotelero potente configurado en
los primeros afios del turismo de masas espafiol. Los mayores crecimientos en el nimero
de viviendas se dan en provincias que hasta entonces se habian mantenido en parte al
margen del turismo de masas comercial, y que se ven beneficiadas posteriormente por
una evidente mejora en la accesibilidad (Almeria, Murcia, Castellén), lo que pareceria
confirmar la hipétesis de que los destinos emergentes tienen un mayor margen de cre-
cimiento incidiendo en modelos caducos que los ya consolidados (Santos y Ferndndez,
2010). En el extremo contrario se encuentran los litorales ocupados por grandes dreas
metropolitanas (Barcelona y Valencia) y algunos de los peor comunicados, (aspecto
que por motivos obvios, y a pesar de la generalizacion de los vuelos low cost, penaliza
en parte a las Islas Baleares y a las provincias canarias), donde mayor es la presencia
porcentual del turismo comercial y donde, a su vez, la legislacién y la planificacién
territorial si han conseguir amortiguar en parte la presién urbanizadora. En todo caso,
los crecimientos también son muy importantes y por encima de la media en provincias
con una gran implantacién de modelos turistico — comerciales como Mdlaga, Tarragona,
Gerona o Tenerife.

Los datos apuntan ademds a una concentracién no sélo en las provincias litorales
sino de forma expresa en el litoral, como ponen de manifiesto el proyecto Corine Land
Cover y el informe Cambios de ocupacion del suelo en Espaiia del Observatorio para la
Sostenibilidad de Espana, que reflejan la total ocupacion del 34,2% del primer kilémetro
costero en la zona analizada. En todo caso, y al amparo de nuevos modelos arquitecténicos
y urbanisticos que podrian ir desde el unifamiliar aislado hasta los resort cerrados, que
apuestan por una mayor difusion geografica a la busqueda de suelo con menor precio y
control administrativo, «se advierte una progresiva tendencia hacia su desplazamiento a
localidades del interior» (Valenzuela, 2006, 282). Asi, y de nuevo a partir de datos del
Corine Land Cover se puede comprobar como «en los primeros cinco kilémetros las
construcciones se incrementaron un 44,7% y ocuparon 52.567 hectdreas nuevas de suelo.
La extension de ese corddn litoral de cinco kilémetros es de 193.248 hectareas, con lo que
el suelo artificial ya supone el 27,2%» (Méndez, 2008)
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Dicho proceso urbanizador ha provocado, entre otros aspectos, una progresiva masi-
ficacién de ambitos litorales con especializacidn turistica, lo que estd afectando a la
calidad del sector por diversas vias. Por un lado, supone una competencia desleal sobre
el alojamiento comercial, que ante el enorme aumento del extrahotelero se ve en la tesi-
tura de tener que competir via precio. Como resultado, se produce la paradoja, sefialada
por J. M. Parrefio (2006) para las Canarias, pero generalizable a otras muchas zonas, de
la convivencia de dos politicas y estrategias contrapuestas: una turistica y territorial que
intenta mejorar la calidad y la rentabilidad del sector turistico, y que llegaria incluso a
las moratorias a la apertura de nuevas plazas comerciales via ordenacién del territorio;
junto con un explosivo crecimiento de la demanda residencial que supone una importante
competencia para el alojamiento hotelero y una enorme dificultad para implantar modelos
de calidad de servicio

3.1. Un modelo econémico de ciclo corto.

El modelo basado en la construccién para ‘turismo residencial’ genera un enorme
impacto econdémico en términos de renta y empleo durante el periodo de construccién,
como claramente se ha percibido en las dreas objeto de estudio en términos de PIB per
capita Sin embargo, sus efectos positivos en la economia y el empleo se concentran basi-
camente en el momento de la construccién, por lo que la sostenibilidad sélo seria posible
a partir de una hipotéticamente indefinida continuacién del proceso de urbanizacién y
construccion.

Ademas, las repercusiones econdmicas de los turistas residenciales y los residentes
temporales son mucho més reducidas que las de los turistas cldsicos, en la medida en que
los primeros mantienen patrones de consumo similares a los residentes y a que las tasas
de ocupacion del alojamiento extrahotelero son mucho mds reducidas que las del hotelero.
En cuanto al gasto per capita, la utilizacién de una vivienda no comercial conlleva que
se mantengan pautas de consumo similares a las de la residencia habitual. El montante
de estos gastos es muy inferior al que realizan los turistas que residen en alojamientos
reglados, centrados fundamentalmente en servicios en lugar de en bienes, muchos de ellos
avanzados y con un relativamente alto componente de innovacién y mayor capacidad
multiplicadora.

En cuanto al segundo aspecto, las tasas de ocupacion, en el area objeto de estudio el
alojamiento extrahotelero se ocupaba una media de 48 noches por afo en el 2003, lo que
supone casi un tercio de los registros de ocupacién del alojamiento comercial; ratios que
aproximadamente se mantienen en todas las zonas. De hecho, segiin datos del Instituto
de Estudios Turisticas referidos al turismo internacional, en 2007 el gasto de los alojados
en establecimientos comerciales superd en Espafia en 2,2 veces al que realizé el turista
residencial (131 € frente a 60 €), ratio que se elevaba hasta las 2,5 veces en los litora-
les calidos que se estdn analizando. En cuanto al turismo interno, las diferencias segtin
la encuesta Familitur, también realizada por el Instituto de Estudios Turisticos, son atin
mayores, dado que el gasto de aquéllos que se alojaban en una vivienda no comercial
ascendia a 36 € dias frente a los 96 € que gastaban lo que ocupaban un establecimiento
hotelero.
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Por lo tanto, y como resumen de este apartado, puede sefialarse que la unién de redu-
cida ocupacién con limitado gasto per cdpita conllevan que el impacto econémico del
turismo residencial, tanto directo como indirecto, sea mucho mas reducido que el de los
turistas cldsicos. De hecho, y segtin datos de Exceltur, en el 4rea objeto de estudio cada
plaza residencial generaria un valor afiadido bruto de 1.287 € frente a los 13.634 de cada
plaza comercial, dada la enorme potencialidad de clusterizacién que estas tltimas presen-
tan. Esto supone que genere el mismo impacto econémico una plaza reglada que once
no regladas, es decir, aproximadamente lo mismo que tres viviendas para tres personas
y un apartamento para dos, que sin embargo suponen un mayor consumo de capital y de
recursos naturales, tanto renovables (agua) como no renovables (suelo). Obviamente estos
datos se reflejan también en cuanto al empleo generado una vez se acaba la construccién,
dado que el alojamiento residencial crea de manera directa 9,5 veces menos empleo que
el alojamiento reglado.

De estos datos se desprende una importante lectura desde el punto de vista econdmico,
como es que la ocupacién indiscriminada de territorio costero por parte de la urbanizacién
residencial obligarfa, por un lado, a mantener el mismo ritmo edificatorio para garantizar el
empleo y la renta, algo que parece imposible, por no decir absurdo, incluso aun cuando no
hubiese sobrevenido la crisis econdmica. Pero ademads, el mantenimiento de estos ritmos
de urbanizacién ha supuesto una enorme presion sobre el suelo, el paisaje y los recursos
litorales, lo que a su vez dafia no sé6lo los pilares competitivos del verdadero modelo
turistico, aquel cuya sostenibilidad no depende de la nueva urbanizacién sino de ofrecer
servicios avanzados y de calidad, sino también de un hipotético proceso de atraccién de
actividades con alto componente de innovacion.

3.2. Las logicas de la producciéon inmobiliaria litoral y la ausencia de un modelo
territorial

La vivienda mantuvo desde 1998 unos incrementos medios de rentabilidad del 13%
anual, mientras que durante ese periodo la bolsa lo hacia al 4,9%, si bien es cierto que
una mayor volatilidad que implicé algunos afios incrementos superiores a los del pre-
cio de la vivienda. Por lo tanto, al aumento de la demanda para residencia no habitual
provocado por el crecimiento econémico, la consolidacién de nuevas formas de movi-
lidad y la mejora de la accesibilidad al litoral espafiol hubo que unirle el derivado de
su conversion en un importante activo financiero objeto en gran medida de inversion
especulativa. El resultado de ambos procesos fue una enorme capacidad del sector
inmobiliario para imponer sus intereses en un contexto econémico que hizo de ella la
mejor inversion en términos de rentabilidad, lo que fue paralelo a la incapacidad de
la administracién no ya sélo para controlar el crecimiento de la urbanizacién, sino tan
s6lo para asegurar una minima orientacioén estratégica en los modelos de ocupacién
del territorio y en su combinacién y convivencia con otros sectores productivos, como
la agricultura o la industria.

Pero como una mds que evidente paradoja, debe resaltarse que al menos la tltima fase
de la expansién turistico residencial convive con la consolidacién de una prolija legisla-
cién autondmica en materia de ordenacion del territorio, y con la redaccién y aprobacién
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de numerosos instrumentos de planeamiento tanto a escala autonémica como comarcal o
subregional. Desgraciadamente, la realidad es que a pesar de estos instrumentos, algunos
de gran calidad, es el municipio el auténtico nivel de la administracién con capacidad de
decision urbanistica final, a lo que habria que unir la posibilidad, generosamente usada en
los dltimos afios por parte del poder local, para incluso soslayar su propia planificacién
via convenio o modificaciones puntuales del plan (Valenzuela, 2006). Como resultado,
fueron los planes urbanisticos de cada municipio los que ordenaron, o desordenaron,
el territorio litoral, sin contar con una figura de coordinacién ni de cardcter territorial
ni de cardcter estratégico con capacidad para canalizar de manera adecuada la presién
urbanizadora.

Pero si bien estos fueron los instrumentos y el contexto administrativo en el que se
produjo el modelo de ocupacién urbanistica del territorio litoral, la verdadera explicacién
radica en la conexion del sector inmobiliario con la financiacion de la administracién local,
cuya capacidad para generar ingresos ha estado vinculada, en un porcentaje muy elevado,
al desarrollo de nuevo suelo urbanizable y a la construcciéon de viviendas. La cesion del
aprovechamiento urbanistico junto con las licencias de obra, las cuotas de urbanizacién y
la enajenacion de patrimonio han representado en las ultimas décadas la principal fuente
de ingresos para las arcas municipales, que se completa, una vez construidas las vivien-
das, con el impuesto de bienes inmuebles. Si a esto se le suman las desgraciadamente
numerosas ocasiones en que la urbanizacion y la construccién se han ligado procesos de
corrupcidn, se explica el escaso control que la administracién ha ejercido sobre el modelo
de urbanizacion litoral en las ultimas décadas.

4. FLORIDA Y LA COSTA ESPANOLA. DIFERENCIAS Y SEMEJANZAS EN
LOS TERRITROIOS DEL BOOM INMOLIARIO

4.1. Las semejanzas

La ya comentada ausencia de referentes internacionales en el desarrollo del litoral
espafiol ha sido acompafiada de recurrentes invocaciones a Florida como el paradigma de
territorio de éxito al que imitar en el modelo de desarrollo. En los dltimos afios han sido
numerosas las declaraciones de responsables politicos y articulos de prensa que traslada-
ban la idea de que el litoral mediterrdneo se estaba convirtiendo en la Florida europea.
Las supuestas semejanzas entre Florida y Espaia se basan en su aparente similitud cli-
matica y en un extenso litoral, elementos centrales sobre los que se ha articulado la pro-
mocion turistica y la construccién de la imagen de ambos territorios. De hecho, el clima,
y singularmente el sol, ha sido utilizado como el principal reclamo turistico de Florida y
Espafia, resultando muy llamativa la semejanza de los claims publicitarios utilizados para
la promocién de ambos territorios: Florida todavia se promociona con The sunShine state
mientras que la imagen turistica espafiola estuvo durante afios bajo el slogan Everything
under de the sun.
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Florida: The sunshine state Espaiia: Everything under the sun

El objetivo fundamental de las estrategias de marketing turistico ha sido atraer a una
demanda potencial constituida por la poblacién que sufre inviernos frios, lluviosos y con
escasas horas de sol (los residentes en los estados septentrionales de Estados Unidos en el
caso de Florida, y la que habita en el centro y norte Europa en el de Espaiia).

El litoral espafiol y el de Florida comparten también ser destinos turisticos consoli-
dados, situados entre los mds relevantes del planeta tanto por los flujos internacionales
como por los internos de cada pais. Asi, el estado meridional norteamericano recibié en
2007 84,5 millones de viajeros, si bien mds del 91% eran estadounidenses, pues Florida
unicamente recibié 7,2 millones de turistas extranjeros de los cuales dos y medio fueron
canadienses. Hasta la llegada de la crisis, los flujos turisticos hacia el litoral espafiol y el
de Florida registraron crecimientos paralelos e intensos, de forma que entre 2001 y 2005
el nimero de visitantes llegados subi6é en ambos por encima del 20% (22,5 Espafia y 20,5
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en Florida), lo que en términos absolutos significa varios millones de turistas mds en cada
uno de los litorales en apenas cuatro afos. La mds temprana llegada de la crisis econémica
a Estados Unidos, y especialmente a Florida, explica la significativa diferencia en la senda
de las series de visitantes en 2006 y 2007, cuando los viajeros llegados a Florida apenas
crecieron un 1% mientras en Espafia todavia aumentaron el 7%.

Desgraciadamente no es posible descender de escala hasta los llegados a las provin-
cias del litoral mediterrdneo, suratldntico e insular (ZOE) partiendo de las estadisticas de
viajeros facilitadas por el Instituto de Estudios Turisticos, pero si se puede aproximar la
tendencia del turismo a escala provincial partiendo de la Encuesta de Ocupacion Hotelera.
La comparacién da cuenta de un mayor crecimiento de la serie de las provincias litorales
espafiolas respecto al conjunto del pais, de forma que entre 2000 y 2005 aumentan en un
20%, mientras en Florida y en Espafia la serie creci6 tinicamente un 14%.

El rdpido e intenso crecimiento del nimero de visitantes fue paralelo a acelerados
procesos de urbanizacion en ambos territorios, siendo especialmente relevantes en el lito-
ral meridional (atldntico y caribefo) en el caso de Florida y mediterrdneo suratldntico e
insular en Espafia. La comparacion de las series de imdgenes de satélite Landsat tomadas
en 1989 y 2003 en Florida ofrece resultados concluyentes: en menos de quince afos mas
de 611.000 hectdreas se convirtieron en espacios urbanos partiendo de dreas naturales o
seminaturales, lo que ha supuesto la urbanizacién de mas de un 6% de la superficie del
Estado (Kautz et al, 2007). Estos datos implican que de las 1,6 millones de hectdreas que
se encontraban urbanizadas en Florida en 2003 el 40% lo habfia sido en los tltimos quince
afios, lo que da cuenta de un crecimiento de la superficie urbanizada del 58%. De hecho,
mds del 15% del total del suelo de Florida es actualmente urbano, un porcentaje muy
superior a la media estadounidense.

El ritmo de artificializacién del territorio de Florida ha tenido una intensidad incluso
superior al impresionante proceso de urbanizacién constatado en las ultimas décadas en
Espaiia, donde de acuerdo con los datos del Corine Land Cover, la superficie artificial
creci6 un 30% entre 1990 y 2000, habiéndose urbanizado mas 240.000 hectareas. En las
provincias que componen la ZOE, el incremento del nimero de hectdreas urbanizadas
se sitda en 103.000, lo que supone un aumento de mds del 28% en apenas diez afios,
porcentaje que asciende al 80% en los primeros kilometros de la franja costera. La velo-
cidad de artificializacién no descendi6 entre 2000 y 2005, pues de acuerdo con las cifras
agregadas por provincias® se registr6 un incremento medio del 15% de las superficies
artificiales en las provincias de la ZOE, con un méximo del 29% y 30% en Castellén y
Almeria respectivamente.

En ambos casos, el avance de la urbanizacion ha sido consecuencia de intensos
procesos de construccion de viviendas con dindmicas econémicas y territoriales muy
semejantes, como recientemente destacaba el premio nobel de economia P. Krugman
(2011), ya que la produccién residencial fue paralela a rapidos incrementos de pre-
cios, lo que ha llevado a muchos autores a hablar de booms acompafiados de burbujas
inmobiliarias. En cuanto a la magnitud de estos procesos, en Florida, de acuerdo con
las cifras del Census Bureau, entre 2000 y 2006 se construyeron mds 1,2 millones

6  www.atlas.vivienda.es
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de viviendas, pasando el parque de 7,2 a 8,3 millones, con un incremento anual de
mds de 200.000 unidades anuales, lo que supone un ritmo de crecimiento del 2,8%
y un aumento global del parque del 15% en apenas seis afios. Pero no se trata de un
fendmeno restringido a los primeros afios del siglo XXI, sino que el boom se prolonga
desde mediados de la década de los noventa, de forma que entre 1990 y 2006 el stock
residencial crecié un 39%. Los datos de viviendas iniciadas ofrecen conclusiones muy
similares, pues entre 2000 y 2006 se han iniciaron 1,5 millones de viviendas en el
estado, mientras que si nos remontamos a 1990 las unidades residenciales comenzadas
ascenderian a 2,8 millones.

El atipico ritmo de construcciéon de nuevas viviendas en Florida es, sin embargo,
muy semejante al registrado en el litoral espaiiol. Incluso la comparacion de las series
de viviendas iniciadas da cuenta de una dindmica constructiva mds intensa en el litoral
de la ZOE que el registrado en Florida, pues por ejemplo desde 2001 a 2007 se ini-
ciaron 2,3 millones de viviendas lo que supone aumentar en 24% el stock existente,
mientras que en Florida las 1,2 millones de viviendas iniciadas implicaban incrementar
en un 15,5% el stock. Al extender el periodo de andlisis a los aflos 90 se comprueba
la importancia del incremento del parque residencial, un proceso cuya magnitud tiene
escasos precedentes.

EVOLUCION DEL PARQUE RESIDENCIAL (2000/01-2007)

Incremento nimero de viviendas

Total %
Florida 1.164.429 2245
ZOE 2.339.287 24,17

Fuente: Espafia: Visados de vivienda nueva. M. Fomento Florida: New Privately Owned Housing Units Autho-
rized.

La contundencia de los datos de produccién residencial en Florida es tan notable como
rapido y profundo ha sido el desplome de la construccion de viviendas una vez llegada
la crisis, de forma que en 2007 se iniciaran un 35% menos de unidades que en 2005. La
brusca caida de la construccién se ha producido de forma paralela, primero al frenazo,
y mds tarde a la bajada de los precios del m? residencial, lo que ha llevado a muchos
investigadores a definir la actual situacién como de estallido de la supuesta burbuja
inmobiliaria de Florida. Asi, en los tltimos afios se ha producido una caida del precio de
la vivienda que en el drea de Miami ha significado un desplome del 19,3%. La caida en
la actividad y el descenso de precios se ha adelantado en Florida entre uno y dos afios
respecto a lo ocurrido en nuestro pais, donde el frenazo inmobiliario se ha convertido en
verdadero desplome en las provincias del ambito de estudio.
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El modelo urbano de Florida ha sido la referencia utilizada con frecuencia en el litoral
espafiol para justificar la necesidad de promover un crecimiento basado en las residencias
unifamiliares, y de hecho el estado norteamericano es un verdadero territorio experimental
en la creacion de singulares formas de agrupacién de este tipo de viviendas, distribuidas
en ocasiones en torno a campos de golf, en otras dispersas dentro de los greens, algunas
veces rodeadas de lagunas artificiales, en otras sobre la propia ldmina de agua o for-
mando islas, en ocasiones rodeadas de arboles, o dispersas dentro de bosques, ocupando
linealmente las barras litorales naturales, en barras artificiales etc. El resultado es que, de
acuerdo con los datos de 2006, el 61% de las viviendas de Florida son unifamiliares, un
porcentaje muy superior al de los municipios litorales espafioles, incluso a aquellos con
tramas urbanas mas difusas.

Florida y el litoral de la ZOE comparten también un intenso crecimiento demografico
que se concentra en la zona mds préxima a la ribera maritima, de forma que en dieciocho
afios los condados litorales ganaron mds de cuatro millones de habitantes, y hoy dia el 75%
de la poblacion habita en estas dreas. Las abultadas cifras de crecimiento poblacional y la
tendencia a la litoralizacién demografica son procesos muy semejantes a los que se han
producido en las provincias costeras espaiiolas mds dindmicas, especialmente las situadas
en el Sureste de la Peninsula (Alicante, Murcia y Almeria) que en los primeros cinco afios
del siglo XXI reflejaron un incremento poblacional superior al 2,0% anual. Se trata de
registros poco habituales en economias desarrolladas, y un indicador mas de un proceso
de fuerte presion sobre el territorio y los recursos naturales.

La relevancia de la migracion de la poblacién de edades avanzadas es también una
dindmica comin a ambos territorios. En Florida el saldo migratorio positivo estuvo
compuesto en su mayor parte por mayores de cincuenta y cuatro afios, que represen-
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taron entre 1950 y 2000 mds del 45% del crecimiento poblacional (1,4 millones de
personas), mientras entre 1995 y 2000 ese porcentaje fue del 49%. Como consecuencia
de ello, el grado de envejecimiento de la poblacién en Florida es muy superior a la
media nacional, pues con los datos de 2004 el porcentaje de poblacion residente mayor
de 65 afios era en Florida del 17,5% mientras que en el conjunto de los Estados Unidos
no alcanza el 12%.

La importancia y singularidad de los flujos migratorios de jubilados o personas
préximas a jubilacién hacia los estados meridionales de Estados Unidos, y especial-
mente hacia Arizona, Texas y Florida ha llevado a un grupo de socidlogos a definir un
nuevo tipo de migracién, que comparte caracteristicas con las tradicionales pero también
diferencias significativas. Todos ellos hablan de que las actuales migraciones son cada
vez mas complejas y no pueden ser medidas unicamente utilizando la cldsica dicotomia
«se mudé o no se muddé» (Smith y House, 2006; 239). Entre estas «nuevas» formas de
migracion aparecen los denominados snowbirds (Hogan y Steins, 1996), personas de
avanzada edad (se suele utilizar los mayores de cincuenta y cinco) que pasan periodos
largos del afio en lugares diferentes a los de su residencia habitual. Florida es en Estados
Unidos el principal destino de unos snowbirds cuya demanda residencial ha tenido impor-
tantes repercusiones en el precio y en la dindmica del mercado inmobiliario, asi como
en los servicios médicos, los equipamientos recreativos y en una amplia gama de bienes
y servicios publicos y privados. Los snowbirds son un colectivo en parte asimilable al
que Juan Requejo ha denominado en Espafia los inmigrantes climdticos, un colectivo de
personas que trasladan su lugar de residencia habitual durante mds de seis meses cada
afio guiados por un conjunto diverso de motivaciones, donde pesa de forma decisiva el
clima del lugar de destino» (Requejo, 2005).

En cuanto a sus caracteristicas, se trata de personas de mds de 55 afios que pasan perio-
dos superiores a tres meses en un lugar diferente al de su residencia habitual (un 72%),
si bien desde el punto de vista estadistico se fijan los 30 dias el limite para incorporarlos
al colectivo. De forma muy mayoritaria se convierten en propietarios de residencias en
Florida, y en mds de un 75% de los casos estdn casados y se trasladan junto con sus pare-
jas. Son casi exclusivamente blancos (94%), tienen un nivel de estudios medio y elevados
ingresos anuales (Smith y House; 2006). Esta caracterizacion es muy semejante a la de
los migrantes europeos retirados a Espaiia, cuya edad media es «de 55 afios en el caso de
las mujeres y de 58 en el caso de los hombres (...), un 71% eran parejas, personas con
un importante nivel de renta y con una buena base educativa y educacional» (Warnes, et
al., 2005).

Los snowbirds pasan fundamentalmente los meses de invierno en Florida, huyendo
del frio de los estados del Norte. De hecho, la gran mayoria de los migrantes procede
de los estados septentrionales de la costa atldntica asi como del entorno de los Grandes
Lagos, mientras que un 10% es extranjero (fundamentalmente Canadd). El atractivo
climético es también fundamental en el caso de los migrantes al litoral espafiol, pues
por ejemplo entre los ubicados en la Costa del Sol, «mds del 90% de los entrevistados
declaran que el clima fue el factor decisivo que propicid su traslado» (Rodriguez, et al.,
2005; 128), una constatacion que realiza también otros autores en otras zonas del litoral
del ZOE (Casado, 2005).
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Respecto al alojamiento, en Florida, de acuerdo con las estimaciones de Smith y
House (2006), mds del 85% de los migrantes temporales se alojan en sus propias vivien-
das, en residencias secundarias o vacacionales, mientras que tnicamente el 4,6% lo hace
en hoteles. Pese a que se trata de estimaciones que no consideran a los colectivos que
pernoctan en campings y en residencias mdviles, resulta evidente que la mayoria de los
migrantes temporales por razones climdticas se alojan en residencias que muy mayorita-
riamente han adquirido. La tendencia en el litoral espafiol es también a que los migrantes
retirados adquieran una vivienda en propiedad, en muchos casos como paso previo al
establecimiento permanente (Casado, 2005). Las caracteristicas mayoritarias y la tenden-
cia a trasladarse definitivamente al sur no deben hacernos olvidar que las migraciones
temporales prolongadas se convierten en una verdadera forma de vida para un extenso
colectivo (Gélvez, 1997). Asimismo también es destacable que si bien la mayoria de los
snowbirds estan jubilados, un 29% no lo estd y permanece trabajando a tiempo completo,
la mayoria de ellos como profesionales liberales.

Las estimaciones mds recientes consideran que los snowbirds representan una cifra
cercana a un millén de personas en los meses enero y febrero, mientras en agosto por
el contrario el flujo alcanza su minimo y apenas llega a los 120.000. Se trata por tanto
de un importante flujo de personas pero que representa un porcentaje relativamente
minoritario de los movimientos turisticos del estado, aunque con importantes repercu-
siones territoriales y sociales. De hecho, se concentran en los condados litorales, en
algunos de los cuales la poblacién mayor de 55 alcanza porcentaje sorprendentes; asi,
en el condado de Charlotte superan el 49%, en Citrus el 47%, y son varios los conda-
dos en los que estas cohortes representan mas del 40% del total de la poblacién. Nos
encontramos, por tanto, con una realidad incluso superior a la del litoral mediterrdneo
espafiol en la que los municipios con mayor porcentaje de poblacién de mas de 65 afios
tnicamente superan el 25%. Asi, tomando como ejemplo algunos de los municipios
alicantinos en los que el turismo residencial de la tercera edad tiene mayor relevancia
se puede comprobar como no alcanzan el 25%: Teulada-Moraira tenfa de acuerdo con
los datos del censo de 2001, un 24%, Benissa, un 21% o Alfas del Pi un 17%, todos
ellos en la provincia de Alicante.

4.1. Las significativas diferencias

Los datos aportados confirman la existencia de importantes y evidentes similitudes
entre Florida y el litoral de la ZOE, que reflejan un tipo de desarrollo que ha estado en la
base de la actual crisis econdmica vinculada entre otras cosas a los riesgos financieros asu-
midos para desarrollar a un sector inmobiliario de crecimiento explosivo. De hecho, tanto
en el litoral espafol como en el de Florida, la actividad inmobiliaria tiene una relevancia
econdmica muy superior al de los promedios de las economias desarrolladas. Asi, el sector
inmobiliario, incluido el arrendamiento de las propiedades, era en 2007 la principal acti-
vidad econémica de Florida. No sélo era la actividad con mayor peso en el VAB estatal,
superando incluso la del conjunto del sector publico y duplicando ampliamente la de las
que la siguen en importancia, sino que, ademads, su contribucién se increment6 hasta 2007,
pasando de aportar un 15,1% del VAB del estado en 1997, a un 17,1% en 2007. Florida
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era el segundo estado americano en el que la aportacion del sector inmobiliario al VAB
era mayor, precedido solamente Hawai, con mds de cuatro puntos por encima de la media
de EEUU. La interpretacion conjunta de los datos de crecimiento, con los de aumento de
la aportacion al VAB del sector inmobiliario, permite concluir también que era uno de los
principales motores de la economia del estado.

El elevado peso del sector inmobiliario en Florida era compatible con una importancia
relativamente reducida de la rama de la construccién que en 2007 suponia un 6,1% del
VAB. Este porcentaje es muy inferior al promedio de Espaiia en ese mismo afio (10,6%)
y se si sitda muy por debajo de las comunidades auténomas del ambito de estudio, ya que
por ejemplo en la Comunidad Valenciana la construccién aportaba un 11% al PIB regional,
porcentaje que ascendia en Andalucia al 12,9% y en Regién de Murcia al 11%. Este dato
apunta diferencias notables en la estructura econémica y turistica de los dos territorios
tras las aparentes semejanzas.

Desde la perspectiva turistica, otra de las diferencias mds significativas es la estruc-
tura del alojamiento, muy contrastada con la que caracteriza al conjunto de las regiones
litorales del ambito de estudio. En Florida, el 75% del total de los visitantes no estado-
unidenses (excluyendo los canadienses) se alojan en hoteles o similares, mientras que
lo que utilizan la segunda residencia apenas llegan al 3%. También los estadounidenses
se alojan en mds del 40% en hoteles y similares en Florida, un porcentaje que duplica
al que se registra en Espafia y en la mayor parte de las comunidades de la ZOE, ya que
s6lo en las dos autonomias insulares las pernoctaciones de los nacionales en los hoteles
se asemejan a la de Florida.

Comparacion del tipo de alojamiento. Florida Espaia

Espaiia 19,5% 26,1% 8,7%

Florida 11,2% | 10,0%

---------- LR e R AR R R R R

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Hotel y similares [ Casa, apt. (no en propiedad) [0 Segunda residencia/multipropiedad []Otras ‘
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Apenas el 11% de los turistas estadounidenses que vistan Florida pernoctan en vivien-
das secundarias de su propiedad y, globalmente, el alojamiento en el parque residencial se
sitia por debajo del 50%. Si se comparan estos datos con las comunidades auténomas del
ambito de estudio se constata que en Catalufia y la Comunidad Valenciana practicamente
se triplica la estadistica de Florida, una diferencia que con mucha probabilidad seria atin
mayor en el caso de considerar inicamente los espacios turisticos litorales.

Porcentaje de turistas nacionales que se alojan en residencias
secundarias y multipropiedad

P B Emm e
20 2 e B R R §
o B B

R R 1T T [ s TR r---- I 1 al

Florida Cataluiia C. Espaiia R. Murcia Baleares Canarias
Valenciana

Los datos de Florida dan cuentan ademds de una estructura del alojamiento turistico
muy diferente a la del litoral espafiol, en la que la mayor relevancia de las plazas hoteleras
y similares apuntan a un aprovechamiento mads eficiente de la capacidad alojativa cons-
truida, pues se ha creado una estructura empresarial cuyo objetivo es lograr la maxima
ocupacién de cada de una de la camas. Otro dato que refuerza la idea de un uso mds
intensivo del espacio y las infraestructuras turisticas en Florida es el de la estacionalidad
de los flujos turisticos, muy escasa en el estado americano, de forma que la diferencia
entre los trimestres que mayor y menos nimero de turistas reciben es de apenas un 4,6%.

Distribucion de los flujos turisticos por trimestres

Enero-Marzo 27 4%
Abril-Junio 25.7%
Julio-Septiembre 242%

22 8%

Octubre-Diciembre

Fuente: 2007 Florida Visitors Study. Visit Florida.
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La estacionalidad del litoral espafiol es muy superior a la que reflejan estos datos, de
forma que en 2007 «el 48,3% de las pernoctaciones se siguen realizando en los meses de
junio, julio, agosto y septiembre, porcentaje incluso superior al que se registraba durante
el afio 2001» (Exceltur, 2007). Los datos de las estadisticas de entradas de viajeros interna-
cionales reflejan también una estacionalidad mucho mayor a la del estado norteamericano,
pues en los meses de verano se concentraba el 36% de los turistas internacionales.

Florida marca también diferencias en lo que se refiere a la diversificacién de los moti-
vos de visita. De acuerdo con los datos oficiales de Visit Florida el 32% de los turistas
estadounidenses manifiestan que su actividad principal, y por tanto el principal motivo
de su viaje, es la visita a las playas, un porcentaje inferior al que se registra en el litoral
del 4mbito de estudio.

El andlisis comparativo entre Florida y el litoral de la ZOE permite evidenciar la seme-
janza de un desarrollo inmobiliario articulado sobe la produccién masiva de viviendas para
uso turistico, lo que ha generado una acelerada urbanizacion del territorio, especialmente
de las franjas litorales con tramas urbanas de baja densidad basadas en viviendas unifa-
miliares. También existen similitudes en la relevancia adquirida por las migraciones tem-
porales y permanentes de retirados y en la presion demografica registrada en los espacios
costeros. Sin embargo, las diferencias son también relevantes y apuntan a que el mayor
peso del alojamiento hotelero en Florida, la reducida estacionalidad de los flujos turisticos,
unidos a una diversificacion mucho mayor de los recursos turisticos, conllevan un uso mas
eficiente tanto de los recursos como del stock y del territorio transformado recientemente.

5. LA COSTA AZUL FRANCESA: ;UN PREDECESOR DEL DESARROLLO
TURISTICO DEL LITORAL ESPANOL?

Otra de las referencias habituales con la que se compara el litoral espafiol es la Costa
Azul francesa (Cote d’Azur), que como casi todas las marcas turistico territoriales presenta
cierta indefinicion en cuanto a su delimitacion exacta. En este analisis se va a considerar el
litoral del departamento de los Alpes Maritimos, integrado en la regién Provence — Alpes
— Cote d’ Azur, aunque la denominacién histdrica se refiere especialmente al tramo costero
entre la ciudades de Niza al este y Cannes al oeste.

La Costa Azul es, si no el primero, uno de los primeros espacios litorales mediterraneos
en desarrollarse turisticamente y en incorporar el modelo de turismo de masas, por lo que
resulta innegable su condicién de referente, en mayor o menor medida, de gran parte de
los desarrollos espafioles. De hecho, es uno de los lugares en donde se define el modelo
de urbanizacién continua tan habitual en grandes tramos de los litorales cdlidos espafio-
les, conocido en francés con el significativo término de «pieds dans 1’eau». El resultado
de esta forma de crecimiento urbano turistico en la Costa Azul actual es un continuo
construido que practicamente supone la totalidad del frente costero departamental, una
auténtica ciudad lineal de cardcter policéntrico en la que destaca el nodo polifuncional de
Niza, que con mds de 344.000 habitantes es la quinta aglomeracion de Francia; a la que
complementan otros nucleos, muchos de ellos con un claro origen turistico pero que han
incorporado funciones de rango urbano incluso muy elevadas como las relacionadas con
la investigacién y la innovacién: Antibes (76.944 habitantes), Cannes (72.939) o Cagnes-
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sur-Mer (48.926)7, etc. El resultado es un proceso de litoralizacion que supone que el 70%
de la poblacion del departamento resida en tan sélo el 6% del territorio, con una densidad
media de mds de 2.600 hab/km? a la que habria que sumar un nimero de turistas anual
superior a los ocho millones.

LA URBANIZACION DE LA COSTA AZUL. 1970-2000

Méditerranée

Mé;r-1 h. Cannes’
Ja-NapBule ¥ :

B urbanisation en 1970
E Croissance de l'urbanisation de 1970 a 2000

Fuente: Directive Territorial de I’Aménagement. Prefecture des Alpes-Maritimes

De hecho, tal y como puede verse en la figura anterior, se ha producido en la zona
central del litoral del departamento una fusién de la ciudad de Niza con las de Antibes
y Cannes, que en determinados lugares como Grasse o Sophia — Antipolis penetra hacia
el interior, y que con pequefias discontinuidades se extiende también hacia el este hasta

7  Datos del INSEE referidos a 2008.
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alcanzar la frontera italiana. En todo caso, deben distinguirse dos modelos de urbaniza-
cion claramente diferenciados, los de mayor densidad y edificacién en altura, localizados
fundamentalmente en las zonas centrales de los municipios y el frente litoral, pero que tan
s6lo suponen el 5% del suelo del departamento, frente al urbano discontinuo, que alcanza
el 38% del total del departamento y que es el modelo que conecta las zonas centrales
densas penetrando hacia el interior del territorio.

La comparacion de estos datos con el resto de la Francia metropolitana permite concluir
que la Costa Azul tiene porcentajes de urbanizacion muy superiores a la media nacional,
que en el afio 2000 no alcanzaba el 3,7% del total. De hecho, el tramo que estamos ana-
lizando se encuentra por encima de otros dmbitos litorales de gran significacién turistica,
como por ejemplo el Languedoc — Rousillon, un espacio planificado por la Délégation
interministérielle a I’ Aménagement du Territoire et a I’ Attractivité Régionale (D.A.T.AR.)
en donde la densidad de lo urbanizado es muy alta pero territorialmente limitada, a cambio
de la preservacién de un porcentaje de suelo rural o natural muy por encima de los espacios
turisticos de desarrollo no planificado. Se trata, por tanto, de un dmbito que responde a
la evolucién econémica y urbanistica de los litorales turisticos maduros que iniciaron su
desarrollo incluso antes de la explosién del turismo de masas, y en los que a un proceso
de urbanizaciéon muy denso, en consonancia con las necesidades territoriales propias de
las economias de escala turisticas de caracter fordista, le sucede otro mas basado en la
construccion y el ‘turismo residencial’, que al extenderse hacia el interior del territorio
busca nuevas tipologias no colectivas apoyadas en precios del suelo mds bajos.

TIPOLOGIA RESIDENCIAL EN LOS ALPES MARITIMOS
80

60 +—

50 +—

40 +—

30 +—

20 +—

1968 1975 1982 1990 1999 2007
||:| R. principales 76 72 71 69 68 69
B R. secundaria 14 18 22 22 22 23
00 Alojamientos vacantes 10 9 8 8 10 8

Fuente: INSEE
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Desde el punto de vista de la urbanizacion dedicada al turismo residencial o a vivienda
de temporada, que estd siendo uno de los elementos principales de comparacion en esta
investigacion, puede observarse en el grafico referido al conjunto del departamento de los
Alpes Maritimos como se producen relativamente fuertes crecimientos en las primeras
décadas del desarrollo turistico, para posteriormente estancarse ligeramente por encima
del 20% sobre el conjunto del parque residencial. Comparando estos datos con lo que
seria el equivalente en Espafa al departamento francés, la provincia, vemos que los Alpes
Maritimos presentan un porcentaje de residencias secundarias similar al de provincias que
iniciaron pronto su desarrollo y se incorporaron al turismo de masas comercial a partir de
los afios sesenta, como por ejemplo Mdlaga, Alicante o las Islas Baleares; pero estd muy
por debajo de otras como Tarragona o Gerona, que en el dmbito de influencia del drea
metropolitana de Barcelona superan el 30% de residencias secundarias. Por el contario,
provincias que sélo recientemente se han incorporado al modelo de turismo residencial,
aunque han experimentado fuertes crecimientos en los ultimos afios, se encontraban en
el 2001 atn por debajo del 20% de residencias secundarias, caso de Murcia o Almeria.

TIPOLOGIA RESDENCIAL EN LAS ROVINCIAS LITORALES

90

Islas | Tarra- | Barce- Las

Huelva | Cadiz |Malaga |Granada|Almeria| Murcia |Alicante [Valencia|Castelld gona | lona Gerona Tenerife

Palmas

|IPrinciaIesconvencionales 64,51 | 69,45 | 60,47 | 63,47 | 64,53 | 63,82 | 51,91 | 65,28 | 54,18 | 60,86 | 50,34 | 77,23 | 51,73 | 66,06 | 63,64

B Secundarias 20,78 | 15,89 | 22,47 | 16,55 | 16,88 | 18,8 | 28,06 | 16,41 | 25,33 | 19,36 | 33,72 | 8,52 | 34,04 | 12,16 | 16,18
0 Vacias 14,1 | 13,28 | 15,06 | 17,38 | 16,53 | 16,13 | 17,4 | 17,08 | 19,05 | 17,04 | 14,4 | 13,55 | 12,75 | 15,31 | 17,35
|E| Otros 0,61 1,38 2 2,59 2 1,25 | 2,63 123 | 145 3 1,54 | 0,69 148 | 648 | 2,83

Fuente: INE

Un andlisis mds fino nos llevarfa a comparar no ya los departamentos con las provin-
cias sino especificamente sus tramos litorales, aunque deba asumirse, como ya se sefiald
mads arriba, que en las tltimas décadas la urbanizacién para turismo residencial penetrd
hacia el interior tanto de la Costa Azul como de amplios tramos costeros espafoles. Para
realizar esta comparacion se ha elegido la costa de Mdlaga, que como puede verse en un
gréfico anterior tiene un porcentaje de vivienda secundaria muy similar a la Azul y es, al
igual que el departamento francés, un destino litoral maduro con un prolongado desarrollo
histérico que se remonta a antes de la consolidacién del turismo de masas.
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TIPOLOGIA RESIDENCIAL EN LOS MUNICIPIOS DE LA COSTA AZUL
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Antibes: sJ‘re-lLJ!er soleil Biot e Cannes [Cap-dAil| Eze Nepo Menton| Nice Cap- | Cap- Lauren:— surMer | ris ;3%; Loubet] Azul
Martin | Ferrat
|IR. principales 07 |65,12|56,59 (70,01(79,22(79,18|53,31 61,73 | 58,13 | 54,93 | 53,16 | 76,20 | 50,20 | 44,77 | 84,46 | 23,40 | 69,15 | 61,86 | 57,26 | 68,06
B R. secundarias 07 | 29,94 | 37,95 (19,20 (16,10 15,02 39,19 | 31,78 | 36,07 | 40,78 |41,12| 12,14 | 45,05 | 52,34 [ 10,26 | 73,61 [ 25,89 | 36,82 | 40,01 | 23,70
[OR. vacantes 07 4,94 | 546 |10,78| 4,68 | 580 | 7,50 | 6,49 | 580 | 4,29 | 5,72 (11,66 | 4,75 | 2,89 | 5,27 | 3,00 | 4,96 | 1,32 | 2,73 | 8,24

Fuente: INSEE

De este andlisis comparado municipio a municipio entre la Costa Azul y la del Sol
pueden extraerse claros paralelismos, entre los que destacan la escasa presencia de resi-
dencia secundaria en las principales ciudades de ambos sistemas en cuanto a poblacion
y multifuncionalidad (Mélaga y Niza); mientras que el porcentaje se sitda incluso por
encima del 50%, en los municipios con menos poblacion residente, mds alejados de los
grandes nucleos turisticos pioneros y con menor presencia de un sector turistico comercial
(Théouele en Francia o Manilva, Algarrobo o el Rincén de la Victoria en Mdlaga).

TIPOLOGIA RESDIENCIAL EN EL LITORAL DE MALAGA
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Vélez- |Costa de
Malaga | Malaga

Torremol

Algarrob [Benalmé | Estepon [Fuengiro
o inos

dena a la Torrox

Malaga | Manilva |Marbella| Mijas Nerja dela
Victoria

FR principales 40,00 | 38,96 | 40,53 | 46,16 | 78,63 | 29,34 | 43,97 | 52,85 | 40,75 | 48,44 | 49,76 | 31,07 | 51,71 57,82

W R. secundarias | 49,76 38,56 34,56 40,20 7,66 57,87 32,30 34,12 47,54 45,35 24,63 36,61 25,32 24,40

O Vacantes 10,22 16,50 | 22,96 11,47 12,18 9,76 20,48 | 10,76 7,77 4,55 22,24 | 32,12 | 21,15 15,46
|E| Otras 0,02 5,98 1,94 2,18 1,54 3,03 3,25 2,27 3,94 1,67 3,37 0,20 1,81 2,32
Fuente: INE
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Por el contrario, existe un claro contraste entre la Costa Azul y la del Sol en los
municipios intermedios del sistema, tanto desde el punto de vista de la poblacién como
de las funciones urbanas con que cuentan y del papel que representan dentro del sector
del turismo comercial. Asi, mientras que en los franceses de Antibes o Cagnes la vivienda
secundaria tiene un peso relativamente pequefio frente a la principal, en ciudades como
Benalmadena o Fuengirola pricticamente se mantienen igualadas. Por el contrario, pobla-
ciones como Cannes, Marbella o Torremolinos, a pesar de contar con un alto porcentaje
de vivienda secundaria, se mantienen por debajo de la antes citadas en la medida en que
cuenta con una importante poblacion residente derivada en parte del fuerte peso que en su
economia presenta el sector de los servicios de alojamiento y ocio, asi como de una cierta
variedad en sus funciones urbanas.

El segundo aspecto de comparacién para entender las dindmicas turistico residencia-
les serfa la presencia de un sector de turismo comercial mds o menos potente, aspecto
que se va a analizar partiendo de los datos de establecimientos y alojamientos turisticos.
Como puede observarse en el gréifico referido a la Costa Azul, se aprecia un patrén en el
que la ciudad principal, Niza, presenta un alto ndmero tanto de establecimientos como
de plazas, justificadas en una potencialidad derivada mds que del turismo litoral de la
variedad de funciones urbanas que presenta. A continuacioén, muy por debajo, se sitian los
ntcleos con més imagen de marca turistica y que crecieron con el desarrollo del turismo
litoral, fundamentalmente Cannes y Antibes. El resto de los nicleos, de mucho menor
potencialidad demogréfica, tienen muy pocas plazas turistica y, por lo tanto, deben su
desarrollo turistico fundamentalmente a la segunda residencia, ya que como se vio era
en estos lugares en los que la relacion vivienda principal/secundaria era mas favorable
a las segunda.

ESTABLECIMIENTOS Y PLAZAS EN LA COSTA AZUL EN 2010
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Un patrén relativamente similar puede encontrarse en algunas de las provincias espa-
flolas mds claramente incorporadas al turismo de masas desde los afios sesenta, como
por ejemplo Mélaga, Alicante o Mallorca. En todo caso, y frente a lo que sucede en el
ejemplo francés, en cada sistema urbano litoral espaifiol suele haber una poblacién con
mds establecimientos y plazas turisticas que la ciudad principal (Benidorm en Alicante;
Marbella, Benalmadena y Fuengirola en Mdlaga; Arona, Adeje y el Puerto de la Cruz en
Tenerife; o Salou en Tarragona). De manera general, y desde luego muy claramente en
casos como Madlaga, Mallorca o Alicante, las segundas ciudades de cada sistema litoral
espafiol tienen mds plazas comerciales que sus equivalentes francesas, con ejemplos des-
tacados como Benidorm, Calvid, Adeje, Arona o Salou que superarian cuantitativamente
no so6lo a Cannes o Antibes, sino también a la propia Niza.

ESTABLECIMIENTOS HOTELES Y PLAZAS POR PUNTOS TURISTICOS EN 2009
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Fuente: INE

Al paralelismo cuantitativo que se aprecia en la oferta entre la Costa Azul y varios
destinos espafioles se le ha de afiadir también el cualitativo, analizado a partir de la distri-
bucién de plazas por categorias. La Costa Azul concentra en las dos categorias superiores
el 38% de su oferta, porcentaje incluso inferior al de las provincias de Madlaga (61),
Tarragona (47) o Alicante (40), y muy cerca del 35% de las Islas Baleares. Por lo tanto,
la imagen de mayor calidad del turismo comercial de la Costa Azul frente al modelo de
touroperador de calidad media — baja que parece representar a diversos dmbitos espa-
foles, como por ejemplo Alicante o las Baleares, no se deberia tanto a la distribucién
porcentual de la oferta sino al mayor nimero de alojamientos existentes en gran parte del
litoral espafiol, que permite la existencia de un volumen de plazas muy alto con similar
distribucion porcentual por categorias, y por tanto la existencia de un gran volumen de
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oferta de categorias medias y medias — bajas que ha permitido el desarrollo de un turismo
centrado en los paquetes cerrados de precio bajo. De hecho, mientras que en la Costa
Azul el porcentaje de plazas de dos y tres estrellas es del 55% sobre el total, en Alicante
asciende al 56% y en las Baleares al 63%, pero en Malaga se queda en un 38% frente al
8% de plazas en la maxima categoria.

5.1. Los matices en la comparacion

A pesar de los paralelismos enunciados, que ligados al anterior desarrollo de la Costa
Azul permitirian considerarla en cierta medida como antecedente y modelo para el litoral
espafiol, deben plantearse algunas diferencias significativas que no permitirfan validar la
evolucion de los sistemas turisticos litorales espafioles de forma exactamente igual a como
lo estd haciendo el ejemplo francés.

La primera gran diferencia desde el punto de vista del destino del parque residencial
se encuentra, sin duda, en el caso de la vivienda vacante, dado que mientras que en
el departamento de los Alpes Maritimos estd en el 8%, en ninguna provincia espafiola
analizada bajaba del 13% en el 2001, con cifras cercanas al 20% en Castellon, Islas
Baleares, Alicante o Tenerife; pudiendo ademds aventurarse que ese porcentaje habrd
crecido desde el dltimo periodo censal hasta, al menos, la crisis del 2008. Por lo tanto,
y como sefala M. Valenzuela (2006), la conexién entre turismo y crecimiento inmo-
biliario supera con mucho en el litoral espafiol el concepto de segunda residencia y
residencialidad de temporada, encontrdndose en ese epigrafe de vivienda vacia un alto
porcentaje de los ultimos crecimientos del parque de viviendas que tendrdn, entre otras
motivaciones, un fuerte componente especulativo que no parece hallarse tan marcado
en el ejemplo francés. Por lo tanto, parece claro que, como se ha venido planteando
a modo de hipdtesis, en el caso espafiol se ha utilizado el desarrollo turistico como
narrativa justificadora de crecimientos inmobiliarios que ni siquiera han tenido un
destino de segunda residencia, sino que se han utilizado como forma de inversién con
independencia de su destino final.

Ademds, el claro paralelismo que puede encontrarse en cuanto a los usos del parque
residencial entre la Costa Azul y la del Sol, tal y como se vio mds arriba, no es tan evi-
dente con otras provincias espafiolas, incluso con algunas que, como Alicante, también
mantienen una fuerte presencia del turismo comercial. De hecho, y como puede verse en
el grafico siguiente, incluso la ciudad de Benidorm, el paradigma espaiol de ociurbe con
un fuerte componente turistico comercial, se encuentra por encima de Antibes o Cagnes en
cuanto al porcentaje de residencia secundaria, aunque por debajo de Cannes. Sin embargo,
el resto de los municipios del litoral alicantino cuya imagen es esencialmente turistica,
como por ejemplo Torrevieja, Santa Pola o Denia, presentan porcentajes de residencia
secundaria por encima del 50% contando ademds con un elevado nimero de viviendas
calificadas como vacias, que como ya se vio, aunque su construccién se ampare bajo el
epigrafe de desarrollo turistico presentan usos que poco tienen que ver con la produccién
y comercializacion de servicios de alojamiento y de ocio. De hecho, esta tonica se man-
tendria si se comparasen los municipios de mayor importancia turistica de la Costa Azul
con otros muchos de litoral espafiol como Cullera (71% de residencia secundaria), Calvid
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(60%), Playa de Aro (78%) o Salou (81%), lo que refuerza la idea de que comparativa-

mente el ‘turismo residencial’ tiene, en general, una menor presencia en el caso francés
que en la mayoria de los ejemplos espaifioles.

TIPOLOGIA RESIDENCIAL EN EL LITORAL DE ALICANTE

80,00%
70,00%
60,00% 1
50,00% I
40,00% A
30,00%
20,00%
10,00% +
0,00% A = = —
" . " Cam- - | Pilar .. | Costa
Alfaz | Ali- Beni- . |Benita-| . Guarda-| . Ori- San | Santa | Torre- |Villajo-|
de Pi | cante | A€@ | gorm [Benissa| che) [ Calpe D(eelll)o Denia | Elche [~ Javea | piela d'e:‘.la Juan | Pola | vieja | yosa Ahg:nte
@ Principales convencionales |41,98 | 67,05 47,12 | 37,81 |40,56 | 41,88 | 41,26 | 37,70 | 34,83 | 69,82 | 22,67 | 35,50 | 37,68 | 25,53 [ 69,10 | 21,28 | 21,07 | 57,95 | 41,71
[l Secundarias 24,84 118,61|15,71|34,44 (17,17 | 35,19 | 53,56 | 53,13 | 53,95 | 14,46 | 16,26 | 53,87 | 20,71 | 46,22 | 22,33 | 53,84 60,32 | 33,34 | 34,87
00 Vacias 26,76 | 13,67 | 36,07 | 17,89 [ 41,79 22,92 |4,90%|4,64%]| 10,82 | 15,18 | 60,96 | 8,67%| 11,88 | 27,51 |7,52%| 24,77 | 18,46 |8,44%| 20,16
[0 Otros 6,42%0,67%]|1,11% |9,86%0,48%0,00%|0,28%|4,52%(0,39%0,54%0,11% | 1,96%| 29,72 |0,74%|1,05%|0,11% [0,14%|0,27%|3,24%

Fuente: INE

La situacién en cuanto a la relacion vivienda principal / secundaria se manifiesta aun
de forma mads clara en el siguiente mapa de la regién Provence — Alpes — Cote d’Azur,
en donde se muestra su evolucién municipal en el dltimo periodo intercensal. En él se
constata una vez mds las grandes diferencias entre el polo urbano de Niza y su entorno y
los municipios mas alejados, dado que el dinamismo de esta ciudad parece asegurar una
complementariedad econdémica que evite una excesiva dependencia del turismo residen-
cial. No obstante, si se estd dando una cierta especializacién en viviendas secundarias en
las dreas mds alejadas del principal polo de desarrollo y de la zona de alta especializacion
turistico comercial (Cannes) que se extiende hacia el vecino departamento de Var, como
por ejemplo sucede en la bahia de Saint — Tropez.

Por lo tanto, existen en los litorales calidos espafioles ciudades de entidad media,
con casos excepcionales como los arriba citados, en donde los enormes crecimientos
urbanisticos no estuvieron acompafados de una expansion previa o paralela del turismo
comercial y de una oferta de servicios compleja. Se trata, por tanto, de auténticos ‘desti-
nos residenciales’ que ni por cantidad de plazas como por la relacién vivienda principal /
secundaria encuentran parangén en el ejemplo francés, y que han sido el objetivo de los
grandes desarrollos urbanisticos de las tultimas décadas en los espacios litorales.

Cuadernos de Turismo, 27, (2011), 373-402



EL DESARROLLO TURISTICO-INMOBILIARIO DE LA ESPANA MEDITERRANEA ... 401

EVOLUCION DE LA VIVIENDA SECUNDARIA

N

Digne-les-Bains
o

Variation de la part des résidences secondaires|
dans I'ensemble des logements (en points de
%)

62667 (240)

126 (312)

221 (645)

62-2(538)

57,7 4-6 (351)
source : INSEE (1990-1999)

Fuente: DIACT Observartoire des Territoires y INSEE
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