UNIVERSIDAD POLITECNICA DE VALENCIA
ESCUELA POLITECNICA SUPERIOR DE GANDIA

Diplomatura en Turismo

UNIVERSIDAD

A
v/a]
POLITECNICA lﬂ

DE VALENCIA ESCUELA POLITECHICA
SUPERIOR DE GANDIA

“Analisis del turismo residencial en
Denia”

TRABAJO FINAL DE CARRERA
Autor/es:

Moira Cristina Jueguen Graucob
Gerardo Rodriguez Sanabra

Director/es:
D. Bernat Roig Merino

GANDIA, 2011



INDICE

1.~ INTRODUCCION........ovuieitieieettesae sttt te s b et bbb s b s et st b s st sans 3

1.1 OBJETIVOS Y METODOLOGIA ......oviiiiiiiiiiiiiicctiii it 5
2.- DEFINICION DE TURISMO RESIDENCIAL......cucvevuieriieieesiesieseeesessesse s ssssssesssesesssesessssessenens 7
3.- PERFIL DEL TURISTA RESIDENCIAL EN ESPANA .....cooviiieeirieieieirieie ettt 14
4.- EVOLUCION DEL TURISMO RESIDENCIAL EN DENIA .....ovuiueiierieiiieieisieessseiessssesssseesesssseses 14
5.- IMPACTO DEL TURISMO RESIDENCIAL EN EL SECTOR INMOBILIARIO DE DENIA .................. 29
6.- DEMANDA DE TURISMO RESIDENCIAL EN DENIA.......cooiiiiiiiiiiiiini e, 33
7.- CONCLUSIONES ...ttt 40
8.- BIBLIOGRAFIA........ouievieeeeiiete ettt sttt b bbb s s s aesaes 42



1.-INTRODUCCION

El presente proyecto se centra en la evolucion del turismo residencial en la
localidad alicantina de Denia durante los Ultimos 20 afos y el comportamiento de los
extranjeros usuarios del mismo. Ademas de ello también se estudiara el impacto de
este tipo de turismo en el sector inmobiliario y la economia local, y el perfil de turista

que es atraido por este fendmeno.

Vivimos en una sociedad en donde el envejecimiento de la poblacién ligado a
un aumento de la esperanza de vida, la incorporacién de la mujer al mercado de
trabajo, las nuevas estructuras familiares, los intensos procesos de urbanizacion, el
acortamiento de la vida laboral, los continuos avances tecnoldgicos, la globalizacion de
la economia y la sociedad de la informacién, el abaratamiento de los medios de
transporte... ha hecho que las vidas cotidianas de las personas se estén transformando
y adquiriendo otras costumbres. El resultado es el aumento del tiempo libre y de ocio
y la busqueda de entornos de mejor calidad. En estas sociedades cientos de miles de
europeos han escogido las localidades costeras espafolas como zonas preferidas para
la adquisicion de segundas viviendas con fines turisticos, de ocio o bien para
establecerse de forma permanente o semipermanente y pasar los afnos de su jubilacién

disfrutando de una mejor calidad de vida.

Que en el negocio turistico inmobiliario se crucen los dos subsectores
principales de la economia espafiola: el turismo que contribuye, en términos reales, en
un 12% al PIB y la construccion que lo hace en un 8%, evidencia para Taltavull y
Ramodn (2005) una gran necesidad de conocer a fondo esta tipologia de turismo, en
qué términos debe ser analizadas dichas viviendas como actividades turisticas debido,
en gran parte, a que muchas de ellas estan mas cerca de la inmigracion, que de una
actividad turistica en si misma (provocando discrepancias y confusiéon a la hora de
analizar dicho concepto) y los efectos sobre el destino. Por otra parte, diversos
estudios sefialan que Espana es el segundo foco mundial de turismo residencial detras
de EE.UU. y por delante de Francia, Italia o Grecia, lo que ha dado lugar a que la costa
espanola sea considerada la Florida Europea. Debido a este aumento porcentual en los
Ultimos afos de dicho turismo en las costas levantinas, y mas concretamente a la zona

del motivo del estudio, Denia en la Costa Blanca, se intentara definir dentro de
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unos parametros establecidos por Turismo (OMT), cdmo ha de considerarse y qué

debe considerarse como turismo residencial, para el posterior analisis del mismo.

Desde los inicios del turismo en masa en los afos 50, Denia ha visto grandes
cambios en su demografia, pasando de una poblacién de 29.157 habitantes en 1991, a
un censo de 46.862 habitantes en
2011, llegando actualmente a
aprox. 200.000 en época estival.
Los paisajes que la rodean se han
visto afectados por una
construccion masiva de segundas
residencias a lo largo de casi
20km de costa del municipio, y
hacia el monte Montgd, y la

economia local, que se basaba
mayoritariamente en la agricultura y la pesca, ha pasado a desarrollarse alrededor de

la actividad inmobiliaria de segundas residencias y el comercio enfocado al turismo.

Se intentara definir el turismo residencial, y a los distintos perfiles de turistas
que atrae este fendmeno. Se estudiara el comportamiento de cada uno de esos perfiles
y se analizaran los factores que influyen en ellos, ademas de la oferta que buscan. Por
ultimo se examinara el impacto en el sector inmobiliario y la economia local, ademas
de consultar a profesionales relacionados con esta actividad sobre sus previsiones para

el futuro del turismo residencial.

La demanda de segundas residencias se ha visto encabezada por el mercado
nacional procedente de urbes cercanas, como Valencia, y mas alejadas, como Madrid,
cuyos habitantes buscan durante sus vacaciones la tranquilidad de las pequefas
ciudades costeras, el buen clima, y sus playas. En segundo lugar se debe tener en
cuenta la afluencia de ciudadanos de la Unidn Europea (principalmente Alemania,
Reino Unido, Francia y Holanda), mayoritariamente jubilados, que prolongan su

estancia durante la época invernal, buscando el buen clima y nivel de vida de la costa



levantina. En este punto se debe analizar la delgada linea en la que el turismo
residencial se convierte en migracién, con el consiguiente impacto en los servicios
municipales y sociales, y los costes que acarrean los mismos.

El municipio de Denia, al que estan vinculados los dos autores de este TFC, se
ha visto claramente afectado por este desarrollo urbanistico ligado a las segundas

residencias y al turismo.

1.1. OBJETIVOS Y METODOLOGIA

El objetivo principal del presente proyecto es el analisis de la evolucion del
turismo residencial en la localidad alicantina de Denia durante los Ultimos 20 afos.

Ademas, como objetivos secundarios, se pretende:

e Revisar el concepto de turismo residencial
e Analizar el impacto del turismo en el sector inmobiliario de Denia y su
evolucion reciente
e Analizar el comportamiento de los turistas en Denia: residenciales y no
residenciales
e Analizar el Perfil del turista residencial en Denia y su evolucién

reciente.

La metodologia seguida para realizar el presente estudio ha sido la siguiente:

e Recopilacion de informacion a través de paginas WEB

e Recopilacion de informacion y datos a través de trabajos y proyectos
final de carrera, realizados sobre este campo.

e Recopilacion de informacidn recogida en el archivo de Denia

e Sintetizar informacion obtenida a través de la experiencia laboral y
observacion de ambos autores del proyecto.

¢ Elaboracion de informe



La estructura del trabajo es la siguiente:

Introduccion

Obijetivos y metodologia

Definicion de Turismo Residencial

Evolucion del turismo residencial en Denia

Impacto del turismo residencial en el sector inmobiliario de Denia
Demanda del turismo residencial en Denia

Perfil del turista

Conclusiones

DENIA — Camino da lag Rotas y Mants da Sn. Nicelas




2.- DEFINICION DE TURISMO RESIDENCIAL

Existen muchas y dispares realidades en el momento de definir el Turismo
Residencial, pero fue Jurdao Arrones el primero en utilizarlo en su obra Espafia en
venta (1979), denunciando la venta masiva de suelos a extranjeros para la posterior
construcciéon de urbanizaciones y residencias particulares en el municipio de Mijas.

Jurdao uso los términos siguientes a la hora de definir:

"la venta de fincas de los campesinos de Mijjas a urbanizadores extranjeros para
su posterior transformacion en urbanizaciones particulares turisticas, donde se
construiran chalés y bungalows, que posteriormente serian adquiridos por extranjeros,

casi todos jubilados”

Jurdao definia Turismo Residencial, a una corriente que se habia extendido en
las zonas turisticas costeras de Espafia, pero que no deja de ser una actividad de
constructoras y promotoras inmobiliarias (como actualmente la especializacion de las
promotoras en la construccién de residencias para chinos debido al aumento de dicha
poblacién y de su poder adquisitivo). De dicha definicidn, es resaltable el término de

poblacion extranjera, puesto que eran los que iban a consumir dichos inmuebles.

Posteriormente, junto a la autora Elena Sanchez, en la obra Espana, asilo de
Europa (1990), el concepto adquiere mas concrecion para ambos autores, y definen el
Turismo Residencial como la "base en la compra de inmuebles para vivir en ocio en

zonas de calidad climatica” (p. 31)

Anadiendo mas adelante:

"alrededor de este otro turismo gira la denominada urbanizacion particular
turistica. El turismo residencial se caracteriza no porque €l turista demande una cama
en un hotel, sino porque compra una vivienda —chalet o bungalow- en una
urbanizacion particular para vivir en éella parte del afo. Las urbanizaciones particulares
turisticas son una forma de nuevos nucleos urbanos que se constituyen alejados del

nucleo tradicional: la ciudad. (...) los compradores, extranjeros en porcentaje elevado,



son con frecuencia jubilados que compran la vivienda para habitarla gran parte del
ano.” (pp. 31-2).

Como se puede observar, en los 11 anos desde que viera la luz el concepto de

Turismo Residencial por el autor, ha habido una evolucién:

En Esparia en venta, el autor se centraba Unicamente en la compra-venta de
inmuebles pero, 11 afos después, en Espaia, asilo de Europa, el término engloba
otros conceptos, como la desvinculacion de la segunda vivienda del nacleo (ciudad,
pueblo...) habitual realizada por jubilados extranjeros como actividad turistica, el clima,
el ocio y la duracién de la estancia (aunque no se especifica con exactitud). De hecho,

muchos autores han encaminado sus analisis en esos mismos términos:

Juan Monreal (2001) sobre los jubilados europeos en la regién de Murcia, en

donde el Turismo Residencial es entendido como:

"las colonias residenciales, generalmente de ciudadanos de tercera edad (de
origen internacional), que deciden pasar en estos lugares el resto de su vida, llegando
en determinados casos y lugares al empadronamiento en los lugares de residencia”
(48).

Vera Rebollo e Ivars Baidal (2002), para los que el Turismo Residencial es

“alojar de forma definitiva a ciudadanos de paises de la UE”(154).

Los autores arriba senalados, toman como referencia la duracion de la estancia
y las personas que lo practican, los extranjeros. Pero dicho fendmeno parece estar mas
cercano a las migraciones (estacionales o permanentes) que al turismo en si.

Debido a esto, muchos autores han tomado como criterio principal la

localizacién geografica como determinacion del 7urismo Residencial. Es el caso de Julio

A. Del Pino, para el cual son un segmento de las segundas residencias, y por lo tanto

utilizadas de manera ocasional, mientras que para los otros autores comentados es la

residencia definitiva o por lo menos la vivienda principal de los jubilados extranjeros.



Otros autores han utilizado otros criterios de identificacion-exclusion. Este es el
caso de la definicion planteada por Mazén y otros (1996). Para estos autores el

Turismo Residencial es:

“Yla actividad economica que se dedica a la urbanizacion, construccion y venta
de viviendas turisticas residenciales que conforman el sector extra-hotelero, formado, a
su vez, por el conjunto de viviendas, generalmente, de propiedad individual, que son
ofrecidas al mercado turistico, casi siempre fuera de los canales oficiales, y que estan

situadas, en su gran mayoria, en la zona litoral” (Mazon y otros, 1996).

De dicha definicion se pueden sacar dos conclusiones:

12.- La participacién del sector de la construccion

23.- La definicion del Turismo Residencial como oferta extrahotelera localizada
en el litoral espanol. En ésta Ultima conclusién, toma como referencia la zona
geografica y la separacidon de la residencia respecto a los hoteles (hasta el momento
principal lugar de recogida de turistas en los distintos destinos turisticos de nuestro

litoral).

Desde la experiencia mexicana, Daniel Hiernaux-Nicolas propone que

"el turismo de segundas residencias es aquel por el cual las personas acuden a
un destino o una localidad que no es forzosamente turisticas per se, donde tienen la
posesion por compra, renta o préstamo de un inmueble en el cual pernoctan y realizan

actividades de ocio y esparcimiento”

De nuevo se repiten unas pautas respecto a autores arriba mencionados, que
es el proceso urbanizador de constructoras y promotoras, pero el autor ahade la no
necesidad de que dichas segundas residencias no tengan un fin puramente turistico,
sino que puede ser por razones de distinta indole, como ocio o esparcimiento. Dicha
definicion se acerca a la descrita por los promotores de viviendas de Alicante que, aun

siendo mas escueta, desde la voz de Jesualdo Ros, define Turismo residencial como



"La venta de una vivienda no principal a un espanol o extranjero para su uso
turistico o vacacional por si mismo o por terceros, asi como la venta de una vivienda
principal a un extranjero para su uso residencial por razones distintas a las laborales o
profesionales”. (Ros Tonda, 2003- 72)

De dicha definicion, es recalcable la declaracion de negocio en la misma, pero
no debe de ser obviada por la finalidad de ocio que sugiere, al igual que Hiernaux-

Nicolas.

Como se puede observar, la ambigiedad del concepto de Turismo Residencial
es notoria, y dependiendo desde los criterios en los que se quiera centrar cada autor,
adquiere diferentes definiciones. Es necesario seguir profundizando en el tema, y

plantearse nuevas preguntas:

A.- ¢Puede ser la vivienda considerada un producto turistico?

Para dicha pregunta, ha de plantearse la pregunta en el caso de un hotel: ¢Es
un hotel un alojamiento destinado exclusivamente a turistas? éexiste turismo cuando el
alojamiento es un hotel?. La respuesta es no, puesto que los hoteles, por poner un
ejemplo, también acogen a personas de negocios u empresa, cuya finalidad es por
motivos laborales, y el hotel no satisface dicha demanda turistica, no existiendo en si,

aunque nadie pone en duda que el hotel no deje de ser un alojamiento turistico.

Luego la vivienda, al igual que otras infraestructuras, es susceptible de formar
parte del nlcleo que engloba el turismo. Asi que, como conclusién a la pregunta, se
debe pensar que la naturaleza de la infraestructura no es la que da significado
turistico, sino la situacién de la misma y la voluntad con la que va a ser utilizada por el

huésped que se aloje en la misma.

10



B.- (. Quiénes han de ser considerados turistas?

Para ello se debe conocer la definicion de turismo, definida por la OMT

(Organizacién Mundial del Turismo) como

el turismo comprende las actividades que realizan las personas durante sus
vigjes y estancias en lugares distintos al de su entorno habitual, por un periodo de

tiempo consecutivo inferior a un afio con fines de ocio”

Por lo tanto, dichas personas seran consideradas "turistas”, enlazandolo con el
motivo de estudio, el Turismo Residencial, se plantean preguntas analizando la
ambigliedad en la definicién de turismo de la OMT arriba descrita: ¢éQué es el entorno

habitual y cdmo debe de ser aplicado a las segundas residencias?

C.- Concepto de Entorno Habitual

La OMT no concreta exactamente qué es el entorno habitual, pero si da unos

criterios:

v’ Una distancia minima recorrida para considerar a una persona como Vvisitante.
v Una duracion minima de ausencia del lugar de residencia habitual, y

v' Un cambio de localidad o de unidad territorial administrativa minima.

Dichos criterios, pecan de escasos y estaticos, puesto que se tienen en cuenta
los factores duracién y municipalidad (que aunaria distancia y frecuencia), pero es
necesario un tercer factor (o criterio) muy importante, que es la estacionalidad, tal y
como lo sefialan Bell y Ward (2000). Pero una vez concretados los 3 criterios, équé
duracion, distancia y estacionalidad determinan si es o no un entorno habitual? Segun

un estudio en la Costa del Sol a jubilados por (Rodriguez, 1999: 9),
“fos jubilados europeos que residen menos de 6 meses al ano tienden sobre

todo a realizar actividades "vacacionales”: ir a bares o restaurantes, hacer reuniones,

deporte, excursiones, o las reparaciones que se precisan en €l hogar al ausentarse
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clerto tiempo. Sin embargo, las actividades mas relacionadas con la permanencia en y

la pertenencia a un lugar, en todo lo que significa el asentamiento de un habito (ir al
club, leer, ver la television, hacer manualidades) estan mas extendidas entre quienes
residen 6 6 mas meses al ano”.

Con éste extracto, las conclusiones a sacar son las siguientes:

v Las actividades realizadas por el turista cuentan, y para ser consideradas fuera
del entorno habitual, deben de conllevar una actividad no cotidiana como los
ejemplos descritos arriba. Por lo tanto el comportamiento de las personas es
fundamental para el analisis del entorno habitual, el cual iria asociado a la
duracion de la estancia.

v En estancias superiores a 6 meses, se realizaban actividades cotidianas entre
los jubilados, debido al sentimiento de pertenencia del lugar.

v En estancias inferiores a 6 meses, no existia esa cotidianidad y era frecuente la

practica de actividades vacacionales.

Aplicacion del concepto de Entorno Habitual al uso de la sequnda residencia

Recopilando conceptos anteriores, se concreta que el uso de la vivienda por el
turista es base para el analisis del estudio, ademas de ser catalogada como segunda

residencia por el propio turista, dando pie a la salida del Entorno Habitual del mismo.

El problema radicaba cuando en dichas segundas residencias no se practicaban
actividades turisticas, puesto que ya no podian ser consideradas dentro del 7urismo
Residencial. Este puede ser el caso de segundas residencias que no estén fuera del
Entorno Habitual (es decir, misma municipalidad), lo que estd afectando los
asentamientos de residencia secundaria y provocando la transformacién de las

viviendas temporales ya edificadas en principales.
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Se debe analizar en qué situaciones en las que se producen largas estancias en
una segunda residencia, ésta puede considerarse como turistica o no, y por lo tanto

como Turismo Residencial:

Estancias que en la segunda residencia no superen de manera continuada los
seis meses se consideraran como turistica, sin importar la reincidencia anual.

v Estancia de la persona no supere el afio pero ocupe la mayor parte de éste,
sera considerada, como turistica segun la definicién de la OMT. Pero si esta
situacion se repite afio tras ano (estacionalidad), esto influird en la definicion de
Entorno Habitual de largo plazo, que pasara a ser la residencia habitual. Es
decir, si la estancia ocupa la mayor parte del afio y el destino se repite, dicha
experiencia dejara de ser turistica bajo la definicion de la OMT, ya que pasara a
ser su Entorno Habitual.

v Si el destino es diferente cada ano, la estancia sera turistica pues el Entorno

Habitual seguira siendo su lugar de origen, ya que es el denominador comin

del lugar de residencia de los Ultimos afos.
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3.- PERFIL DEL TURISTA RESIDENCIAL EN ESPANA

En los Ultimos afios, el alto relieve potencial de Espana en el turismo residencial y
de segunda residencia se ha debido al boom inmobiliario de principios del siglo XXI,
antes de estallar la burbuja inmobiliaria debido, en gran parte, a la crisis econémica
que a dia de hoy esta presente en el mundo occidental. Las razones de éste relieve
que ha incrementado la demanda fueron muchas, en las que se destacan
v" Aumento de la renta de los espafioles
v Altas tasas de inmigracion en Espaia
v Reduccion de tipos de interés hipotecarios
v" Ventajas fiscales a la hora de comprar una vivienda
A dia de hoy, todas esas segundas residencias son usadas en su gran mayoria
como motivo vacacional, ya sea de disfrute propio como segunda residencia, o
alquildandola a terceros para beneficio econdmico. La demanda turistica de los
turistas que se alojan en vivienda vacacional tiene una contribucién al PIB
(Producto Interior Bruto) del 5,5%, siendo un 6,3% el correspondiente a la
demanda procedente de alojamientos turisticos “oficiales” (hoteles, hostales,
campings, etc). Como se observa, el impacto econémico del turismo residencial en
Espafa es considerable pues en el conjunto de la actividad. La Comunidad
Valenciana ocupa el segundo lugar en cuanto pernoctaciones en alojamientos no
reglados, llegandose a considerar primera potencia ya que (segun datos obtenidos
por el Frontur), el porcentaje de turistas que se alojaron en segundas viviendas en
propiedad supero el 22% en la CV, si se incorpora la vivienda alquilada ascenderia
dicho porcentaje al 54%. La mayoria de las segundas residencias estan localizadas
en franjas costeras, aunque la saturacion del entorno estan haciendo que se
expanda el fendmeno a zonas proximas de interior, consideradas como segundo

cinturon.

Perfil del Turista Residencial en Espaina

Fuentes: Instituto de Estudios Turisticos (http://www.iet.tourspain.es), TFC de Lucia Sparano-

“Denia como destino vacacional: analisis de su planificacién turistica y gestion publica y
politica” y Observatorio Valenciano de la Vivienda de la GVA (INFORME de la SEGUNDA
RESIDENCIA y TURISMO, 2008)
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Para analizar qué tipo de turistas visitan Espafia, se analizarda mediante las
variables que normalmente usa el IET (Instituto de Estudios Turisticos) a la hora de
elaborar estadisticas y se intentara centrar el estudio en cual es principalmente el perfil
del turista que se aloja en segundas residencias, ya sean apartamentos o bungalows,

diferenciando entre el turista nacional e internacional.

1.- Gasto turistico

Esta cuantia del gasto es la que efectiian los turistas que vacacionan en Denia
durante todo el afio. Se distinguen dos grupos de turistas:

v Turistas en alojamientos hosteleros: durante el afio 2007 se ha calculado que

se realizaron 782.000 pernoctaciones en alojamientos hosteleros de Denia.

v’ Turistas en segunda residencia: se estima que se han producido mas de 5,5
millones de pernoctaciones partiendo de los datos de viviendas clasificadas
como secundarias por el INE y del uso turistico al que éstas se destinan en

municipios de litoral de la Comunidad Valenciana.

Teniendo en cuenta que cada grupo de turistas realiza una cuantia diferente de
gasto en la adquisicion de bienes de comercio y que el gasto lo distribuye de forma
diferente entre las distintas tipologias de productos, se ha calculado un gasto comercial
de los turistas que pernoctan en establecimientos hoteleros de 6,02 millones de euros
y uno de 67,96 millones de euros por parte de los turistas de segunda residencia.
Segun el gasto medio diario por turista vinculado a los viajes de los residentes que se
dirigen a vivienda propia, alcanz6 21 euros frente a los 85 euros que se gastaron los

alojados en hoteles, segun datos del 2009.

Desde la perspectiva del gasto turistico se podria decir que la perdida de
turistas en alojamiento privado para redirigirlos al alojamiento hotelero seria ventajosa.

No obstante supondria una posible desinversion para el mercado inmobiliario.
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Como se puede observar, el gasto de los segundos es resaltable, ya que

suponen el 45% de los residentes anuales en Denia.

2.- Estacionalidad

Uno de los rasgos diferenciadores del turismo en Espafia es su marcada
estacionalidad, con la mayor concentracién de los flujos turisticos en el periodo estival,
los meses de julio a septiembre. Este fendmeno se da de manera mas acentuada en el
turismo receptor, aunque también tiene lugar en el turismo interno. El porcentaje de
turistas recibidos en la temporada de verano ascendié al 40% de las llegadas
internacionales, y al 36,1% de los viajes de los residentes.

3.- Alojamiento

Por lo que respecta al alojamiento, los turistas internacionales optaron en
mayor medida por los hoteles y similares, mientras en el caso de los residentes, el tipo
de alojamiento mas frecuentado fue el no hotelero, con el 82,3% de los viajes,
especialmente la vivienda de familiares o amigos y la vivienda propia o de alquiler.
Estas diferencias tienen su origen en los distintos tipos de viajes realizados, por sus
diferencias en cuanto a distancia desde el lugar de procedencia y la estancia media. En
los viajes de los residentes se registran descensos en ambas modalidades de
alojamiento, si bien, la correspondiente al alojamiento no hotelero es mas intensa que

la del alojamiento hotelero.

El gasto total realizado por los turistas que se alojaron en hoteles crecidé un
3,6%, practicamente en la misma medida que el nimero de llegadas. Sin embargo, el
gasto asociado a los turistas que recurrieron al alojamiento no hotelero mantuvo
practicamente los mismos niveles del afio anterior, lo que unido al mayor descenso
registrado por esta modalidad de alojamiento en términos de turistas, trajo consigo un
crecimiento en el gasto medio por persona del 2,9%.
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A.- Mercado internacional

Si se toma como referencia el tipo de alojamiento, como se ha dicho antes, los
paises de procedencia que mas visitan Espafia son Reino Unido, Alemania y Francia,
diferenciandose entre si refiriéndonos a tipo de alojamiento elegido para pernoctar

durante su estancia en Espafia:

v" Reino Unido: eligen el hotel **** como principal medio de alojamiento y por
via aérea. Aun asi, es el turista britanico el que mayor proporcion presenta a la
hora de poseer una vivienda propia en Denia, aunque el descenso ha
disminuido notablemente presentando tasas de variacidn interanuales
negativas muy pronunciadas (-17%) en comparacion a las tasas de variacion

interanuales de los que se dirigieron a hoteles (-0,6%) en el ejercicio del 2010.

v Alemania: al igual que los britanicos, eligen emplazamientos hoteleros como
principal medio de alojamiento y generalmente por via aérea. Aln asi, y como

v" los britanicos, los alemanes son el segundo grupo de turistas internacionales
mas numeroso en posesion de vivienda propia en el municipio dianense, y en
su caso también presentan descensos de un -11% en vivienda propia frente a
un -0,8% en alojamientos hoteleros.

v' Francia: se diferencia de los otros, puesto que acuden fundamentalmente por
carretera, aviviendas de familiares o amigos, o en su defecto buscan

apartamentos o bungalows de alquiler.

Es decir, la gran mayoria de turistas internacionales que se hospedan en
Espana en el motivo del estudio, el turismo residencial, dependiendo de tener vivienda
propia o de alquiler, son britanicos y alemanes en el primer caso y franceses en el
segundo, ademas siendo éste Ultimo un turista que ya ha visitado anteriormente la
zona, y habiendo tenido un crecimiento interanual del 2,3%, aunque si se analiza
concretamente las provincias costeras mas turisticas de Espafia, como es el caso de
Alicante, dicho crecimiento ha sido mucho mas notorio, pasando del 2,7% al 13,9% del
ano 1996 al afo 2006, y en Denia del 10,1% al 26,4%, por lo que parece afianzarse el

concepto de turismo residencial en nuestro pais de origen extranjero.
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B.- Mercado nacional

Es el mas importante en el turismo residencial, ya sea en forma de segunda
residencia o de alquiler. La gran mayoria de los desplazamientos se realizan por
motivos de ocio, con varios desplazamientos durante el curso del afio, siendo la curva
de estacionalidad no tan critica como en el mercado internacional, ya que un 42,3% de
los turistas proceden de la Comunidad Valenciana, aprovechando fines de semana y
festivos para descansar en segundas residencias. Aun siendo considerable, hay que
destacar que han tenido una caida espectacular como consecuencia del delicado
contexto econdmico: los viajes de los residentes en Espana que se han dirigido a
vivienda propia han presentado una disminucion interanual respecto a 2009 de un
-10% frente al descenso mas amortiguado de los que se dirigieron a hoteles, un -3%,
siendo el turista de la misma CCAA el mas pernoctador, le sigue a nivel nacional el
turista madrilefo y el turista proveniente de Castilla La Mancha.

4.- Edad

Atendiendo la variable demografica de la edad, y centrando el estudio en
turistas en posesion de segunda residencia, el grupo mas numeroso estaria entre los
35-44 afos y los mayores de 65 anos.(Boletin AGE 2007-Usuarios de residencias

secundarias).

El grupo comprendido entre los 35 y 44 anos, es principalmente un turismo
familiar, comprendido por mujer, hombre y nifio. La pernoctacidon media de dicho

colectivo es entre 7 y 14 noches.

Por otro lado, el segundo grupo, de mayores de 65 anos, dicese de jubilados
que alternan su residencia principal con su segunda residencia, durante estancias (en
cuanto a pernoctaciones) mas largas que las del primer grupo, pudiendo ser de hasta 6

meses.
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4.-EVOLUCION DEL TURISMO RESIDENCIAL EN DENIA

Denia esta situada en la costa norte de la provincia de Alicante, siendo
nombrada “capital de la Marina Alta”. Su costa combina las zonas bajas de playas con
zonas acantiladas de gran belleza paisajistica. Su economia tradicional se basaba en un
importante sector agricola dedicado a la exportacion de citricos y uva, la pasa y el
transporte maritimo (principalmente a las Islas Baleares). En su término municipal se
encuentra el Parque Natural del Montgd con un nimero alto de especies enddgenas
protegidas. La poblacion de Denia ascendia en el afio 2003 a un total de 39.228
habitantes de derecho, aunque en verano, ésta cantidad se multiplica.

A lo largo de la primera mitad del siglo XX, la evolucién demografica de esta
ciudad ha sido negativa (en el afio 1950 eran 11.859 habitantes y en 1990 eran
12.431). Es a partir de finales de la década de 1960 cuando la demografia de esta

= m localidad ~ presenta  avances

cuantitativos, hasta el punto de

crecer en 40 afos 27.043
habitantes, un incremento del
221,9%. Este desarrollo
demogrdfico tiene su principal
% causa en los cambios sociales y
== economicos que se produjeron en

Denia a partir del desarrollo del turismo. En Denia dicho desarrollo turistico se ha

diferenciado a lo largo de los afos en 3 segmentos:

v’ Turismo sol y playa residencial turista extranjero o nacional con segunda
residencia en Denia (el turismo en el que se incidird mas por motivos de
estudio)

v' Turismo sol y playa: turista que a diferencia del segmento anterior pernocta en
establecimientos hoteleros, campings, hostales, etc.

v' Turismo deportivo: se trata del turista que demanda Denia como destino para
realizar actividades deportivas como son el senderismo, deportes nduticos
(vela, kite/wind-surf, buceo...), golf, pesca, ciclismo, etc.
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Gracias al desarrollo turistico, el sector de la construccidén también se beneficio,
teniendo que edificar para acoger al nimero de turistas que afio a afio se desplazaban
a la localidad y dando pie a la creacidon de puestos de trabajo y el enriquecimiento de
la zona con la construccion de infraestructuras publicas (puertos deportivos,
polideportivos, autopistas, etc) y de los servicios (restaurantes, hoteles y comercios)
para la satisfaccion del turista. Este incremento de puestos de trabajo fue un motivo
por el que miles de familias de zonas de Espafia mas empobrecidas buscaran una vida

mejor en la ciudad de Denia.

Pero dicho crecimiento demografico no se debe solamente a la inmigracién
laboral, sino también a los miles de turistas (mayoritariamente jubilados) extranjeros
procedentes del centro norte de Europa y conocedores de la zona que, después de
mucho tiempo, deciden comprar una vivienda para mejorar también su calidad de vida,
achacandolo fundamentalmente a la climatologia de la Costa Blanca, con buena
temperatura media durante todo el afio, pero también al nivel de vida, la diferencia de

precios respecto a sus paises de origen, y las facilidades de transporte aéreo.

Se puede analizar en el grafico siguiente (Mazon, Huete 2005) la importancia de

extranjeros en el municipio dianense:

RELACION ENTRE EL LUGAR DE RESIDENCIA Y EL DE NACIMIENTO (2001)

Denia
Mismo municipio 39,23%
Misma provincia 9,27%
Misma CCAA 10%
Otras CCAA 21,23%
Extranjeros 20,25%

100%

Se puede observar que el porcentaje de personas extranjeras es elevado, con
un perfil mayoritariamente de jubilado. Debido a ello, la tasa de juventud en Denia
(15,3) es baja respecto a la media espaiola (19,7). Aun asi, la mayoria de la gente que

reside en Denia sigue siendo de origen nacional.
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El gran aumento de la construccién de viviendas por el aumento del crecimiento
demografico (ya sea nacional o internacional) a partir de la segunda mitad del siglo XX,
se ve reflejado en los nimeros: el total de viviendas ha pasado de las 18.763 en 1981,
a las 35.337 en 2001, de las que el 65,17% se corresponden al mercado turistico de
segundas residencias. Ya en los afios setenta se construyeron alrededor de 8.500
viviendas, en una época en la que la afluencia de turistas se estimaba en el orden de
las 200.000 personas a lo largo del afno, con una oferta extrahotelera de 45.000 plazas
(que claramente predomina sobre la oferta hotelera de 1.500 plazas y la oferta de
campings de 3.000 plazas), aunque en 1971 nada mas hubiera 585 propiedades en
manos de extranjeros. Entre los afios 1992 y 2002, en esta localidad se han solicitado
2.523 licencias de obra para construir 11.801 viviendas, creando debate entre la
poblacién de frenar la especulacién inmobiliaria por dafar el medio ambiente, o seguir
con dicho crecimiento. Segun censo de 2001, existian en la Comunidad Valenciana
564.086 viviendas secundarias y 444.823 vacias. Un 45% de las viviendas secundarias
en la Comunidad son de habitantes de la misma comunidad. (ALOJAMIENTO PRIVADO
DE USO TURISTICO-CENSO 2001). Las presiones de las inmobiliarias al ayuntamiento
durante afios hacia muy dificil el freno a la construccién hasta éstos Ultimos anos,
debido a la explosiéon de la burbuja inmobiliaria espanola, y frenando la construccién

masiva en todo el litoral levantino.

Cabe destacar, que la mayoria de las viviendas construidas son catalogadas
como segunda residencia, susceptibles de uso turistico, como se puede observar en el

siguiente grafico:
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NUMERO DE VIVIENDAS SEGUN TIPO
Denia
Principales 6.345 33,82%
1981 Secundarias 12.418 66,18%
Total 18.763 100%
Principales 7.920 31,74%
1991 Secundarias 17.031 68,26%
Total 24.951 100%
Principales 12.308 34,83%
2001 Secundarias 23.029 65,17%
Total 35.337 100%

Fuente: I.N.E. Huete, 2005

Denia a principios del siglo XX Denia en la actualidad

En el litoral mediterraneo el auge de la residencia secundaria se debe en gran
parte a que numerosos extranjeros procedentes del centro norte de Europa optan por
localizar su vivienda secundaria en Espaia, atraidos por el clima, el nivel de vida, la
diferencia de precios respecto a sus paises de origen, y las facilidades de transporte
aéreo. Sin embargo, la mayoria de la demanda de residencias secundarias proviene del
mercado nacional, y también ha experimentado un importante crecimiento en las
Ultimas décadas. Se puede observar que la afluencia de turistas nacionales se centra
en los meses de verano, mientras que los turistas extranjeros tienen su mayor

afluencia durante los meses de otofio. Segun datos del INE, en el periodo comprendido
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entre 1964 y 1973, Alicante es la segunda provincia espafola en el incremento del

porcentaje de extranjeros residentes en Espana.

Segun datos del BALANCE DE TURISMO 2009, los turistas internacionales que
llegaron a Espafia fueron 52.231.098 durante ese afo. El 38% de los turistas
extranjeros eligieron alojamiento no hotelero, al igual que un 82.7% de los residentes.
Los viajes internos fueron 159.047.823, usando 54.353.342 de éstos viviendas de
familiares o amigos, 14.837.000 viviendas alquiladas, 48.161.375 vivienda propia.
2.646.947 viajeros residentes eligieron alojarse en apartamentos, siendo este nimero
de 4.988.115 en el caso de los extranjeros. En la comunidad valenciana, el 11,4% de
las pernoctaciones fueron en apartamentos, frente a un 10,9% en el 2006.

El turismo residencial nacional

Segun el Censo de Poblaciéon y Viviendas de 2001, el 15% de los hogares
espafioles (2.130.000 hogares) poseian una vivienda secundaria. Segun la Encuesta
Sociodemografica del INE, diez afios antes, en 1991, mas de 1.382.000 hogares
disponian de una segunda residencia. Segin FRONTUR 2006, el 36,6% de los turistas
internacionales se alojaron en viviendas propias, alquiladas o de familiares y amigos
para los viajes dentro de Espafa. El parque de viviendas secundarias en 2001 era de
un total de 3.360.000 unidades. Dentro de la categoria de alojamientos no hoteleros,
un 61,7% de los turistas residenciales nacionales eligieron como alojamiento la
vivienda de familiares, amigos o alquiler. En el caso de la Comunidad Valenciana se ha
estimado (Navalén, 2000) que las plazas de alojamiento inmobiliario no hotelero
superan los dos millones, sin incluir en estas cifras las viviendas de jubilados
extranjeros que pasan la mayor parte de afio en sus viviendas, computandose asi
como viviendas principales. En 2001, a escala regional, en la Comunidad de Madrid un
22,6% de los hogares disponian de una segunda residencia, en Aragén, un 20,5% de
los hogares, y en la Comunidad Valenciana un 18,4%. Estas tres regiones se sitlan asi
en la cabeza de las comunidades con mayor posesién de segunda residencia. Los
principales factores que influyen en la posesién de una residencia turistica en el
mercado nacional son la disposicion de un vehiculo, la residencia en una gran ciudad,

un nivel de ingresos suficientes, no tener cargas
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financieras sobre la vivienda principal, vivir en un entorno econémico favorable, estar
en una fase del ciclo de vida familiar avanzada, y vivir en un entorno residencial denso.

Los factores que influyen en la posesion de una vivienda secundaria destinada

al turismo residencial para las familias espafiolas son los siguientes:
Factor demografico:
v la edad
Factores sociales:

Nivel de estudios
Categoria socioeconémica del hogar
Régimen de tenencia de la vivienda principal

N N NN

Posesion de vehiculo
Factores territoriales

v Tamafio del municipio de residencia habitual
v" C.A. de residencia habitual

Factores residenciales:

v Numero de plantas del edificio

v' Superficie Gtil en m2

El factor que influye en mayor medida en la posesién de una segunda
residencia es el nimero de plantas del edificio en el que se encuentra la vivienda
habitual. La segunda variable mas importante es la posesion de un vehiculo. En tercer
lugar se encuentra la edad de los propietarios, ya que la edad media del propietario
con segunda residencia era de entre 45 y 64 afios. El factor del nivel de estudios
muestra que a mayor nivel, mayor posibilidad de disponer de una segunda residencia.
Como ya se ha mencionado antes, las comunidades con mayor nimero de hogares con
segunda residencia son Murcia, la Comunidad Valenciana, Aragon y Madrid. En cuanto
a la variable del régimen de tenencia de la vivienda habitual, los propietarios de
viviendas con hipoteca y los inquilinos tienen menor indice de segundas residencias,

mientras que hay un mayor nimero de propietarios por herencias, con vivienda propia
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libre de cargas y viviendas en forma de cesidn con viviendas secundarias. La superficie
de la vivienda tiene una relacion directa, ya que a mayor dimensién de la vivienda
principal, mayor la probabilidad de poseer una vivienda secundaria. Ademas, en base
al factor del tamafio del municipio de residencia principal, a mayor tamafio, mas
probabilidad de disponer de una residencia secundaria. Por Ultimo, la categoria
socioecondmica es la que menor influencia presenta en la posesién de una segunda

residencia.

El turismo residencial internacional

Si se analizan los datos historicos, el gran crecimiento de residentes extranjeros
en Espana se debe a los ingleses, quienes han pasado del 11% en el afio 1955 al 30%
en 1973, asi como a los paises nordicos que han triplicado su presencia en nuestro
pais. En cuanto a los extranjeros residentes en la provincia de Alicante, destaca la
presencia de ingleses con casi un 31% de los extranjeros residentes, y los franceses
con una cifra muy proxima, produciéndose un incremento de los extranjeros residentes

en el periodo comprendido entre 1964 y 1973 de 5.199.

Para poder hacerse una imagen sobre los extranjeros residentes, se debe tener
en cuenta que el afo 2001, segun el Censo de Poblacién y Viviendas 2001 (INE, 2004),
habia casi 38.000 ciudadanos extranjeros mayores de 55 afios procedentes de la Unidn
Europea, aunque esta cifra esté muy por debajo de la realidad por la falta de registro

de los miembros de este colectivo.

Segun estudios del INE en 2004 existian mas de 240.000 propiedades de
extranjeros en la Costa Blanca. El 35% de los compradores de estas viviendas son del
Reino Unido y un 31% de Alemania. El 39% de estos compradores son empresarios, el
33% profesionales liberales, el 18% directivos y el 10% asalariados. En el 75% de los
casos el motivo de la adquisicién es el retiro, y en el 13% de los casos estancias
turisticas. El 58% de los compradores tienen unos ingresos de 6.010€ a 12.020¢€, el
25% entre 3.005€ y 6.010€, y el 17% de mas de 12.020€.
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Extranjeros residentes en Alicante

Participacion por nacionalidades en %

Nacionalidad 1955 1960 1964 1970 1973 1989

Alemania 16,17 23,60 10,06 6,49 9,23 12,74

Bélgica 6,61 4,96 4,16 6,19 5,95 7,02

Francia 44,12 35,54 59,78 34,63 33,13 10,08

Reino Unido 11,76 11,18 8,63 25,86 30,16 52,15
Fuente: INE

Segun datos de 1990, la distribucidn de visitantes extranjeros en la provincia de
Alicante fue de un 5,7% de visitantes procedentes de Alemania, un 13,3% de
visitantes belgas, un 11,8% de Francia, y un 44,6% de visitantes del Reino Unido. En
2000 la Comunidad Valenciana recibié 4.3 millones de turistas extranjeros. Un 31% de
los mismos utilizaron una vivienda gratuita como alojamiento. Un tercio de ellos eran
de nacionalidad britanica, un 20,5 alemanes (TURISMO EN ESPANA 2000-MINISTERIO
ECONOMIA).

Durante el afio 2004 Espafa fue destino de 53,6 millones de turistas
procedentes del extranjero, de los que 15,36 millones eligieron como alojamiento la

vivienda en propiedad de familiares, amigos, o en alquiler (FRONTUR 2004).

Segun FRONTUR 2006, el 29% de los turistas extranjeros se alojaron en

viviendas propias, alquiladas o de familiares y amigos.

En 2010, segin datos de HABITUR 2010, hubo 52.7 millones de turistas
internacionales. Un 88% de los turistas procedentes Reino Unido y un 87%
procedentes de Alemania ya habian venido anteriormente a nuestro pais. El 6.3%
tienen casa propia (10.7% del Reino Unido, 7% alemanes), un 20.7% tienen familiares

0 amigos residentes (17.38% ingleses, 14.7% alemanes).
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Los principales factores que influyen en la compra de una segunda residencia

por parte de los extranjeros son:

v la calidad de vida (clima, paisaje, servicios, seguridad y atencién
sanitaria)

v/ ambiente social agradable ( comunidades de compatriotas y
hospitalidad de los autdctonos)

v buenas comunicaciones (cercania a aeropuertos y compaiias
aéreas de bajo coste, y grandes vias de circulacion)

v nivel de precios ( coste de vida y precio de la vivienda)

v/ conjuntos urbanisticos unitarios ( urbanizaciones de calidad con

Sservicios)

Los factores con mayor importancia son el clima, el paisaje y determinados
servicios publicos (atencion sanitaria, transporte, seguridad, = comunicaciones vy
limpieza), aunque también influyen mucho la tranquilidad y la calidad medioambiental.
Otro factor que valoran positivamente los turistas residenciales es la existencia de
otras familias de su nacionalidad y con sus mismas caracteristicas socioculturales. En el
caso de Denia hay un gran nimero de turistas de nacionalidad alemana que se
agrupan en asociaciones y para los que se ha creado una oferta comercial muy
especializada con supermercados, panaderias, y peluguerias alemanas, ademas de
otros tipos de negocio especializados. Ademas de los alemanes, también hay un
elevado numero de ingleses, y holandeses, que han creado asociaciones y disponen de
una oferta comercial especializada del mismo modo. El factor del nivel de precios
resulta no tener la importancia que a priori se podria pensar, ya que éste depende del

nivel de vida del residente, y de la diferencia con el nivel de vida de su pais de origen.

La mayoria de los turistas residenciales que se deciden por Denia superan los
50 afios, aunque en los Ultimos afios ha habido una gran afluencia de familias jovenes

que buscan un mejor nivel de vida, situandose la edad media en los 62 afios.
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En 1991 habia 17.031 viviendas secundarias (un 68,26% del total de 24.951),
pasando a 23.029 viviendas en 2001 (de un total de 35.337 inmuebles). La oferta de
alojamiento en segundas residencias alcanza las 94.419 plazas, representando asi el
96.87% del total de plazas disponibles. En el afio 2001 el porcentaje de viviendas
secundarias y vacias alcanzé el 62,9%. Segun datos de la Asociacién Provincial de
Promotores de la provincia de Alicante, el litoral alicantino, durante el afio 2002,
absorbid el 90% de la inversion inmobiliaria extranjera en la Comunidad Valenciana,
con la compra de 30.000 viviendas turisticas y con la facturacién de 3.700 millones de

euros.
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5.- IMPACTO DEL TURISMO RESIDENCIAL EN EL SECTOR
INMOBILIARIO DE DENIA

Debido a la naturaleza del fendmeno del turismo residencial, que requiere un

elevado numero de inmuebles para el desarrollo de su actividad, el sector inmobiliario

se ha visto afectado durante las Ultimas décadas por el mismo. Esto se ha traducido en

un crecimiento de la demanda de inmuebles y la consiguiente construccion masiva de

viviendas para satisfacer esta demanda, con la derivada modificacion del paisaje y la

demografia del municipio.

Produccion de viviendas por afio en Denia

Aio Licencias concedidas Licencias pendientes
2005 1.168

2004 668 1.572

2003 1.115 3.079

2002 2.609 1.095

2001 1.191 3.688

2000 2.231 1.196

Fuente: Gerencia de Urbanismo del Ajuntament de Denia

El turismo residencial trajo consigo un crecimiento econdmico importante para

la localidad de Denia, y toda la costa mediterranea de Espaia. El circulo econdmico

que se cred de este modo lo podemos resumir como sigue:
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incremento
poblacién

construccion cambio demografico

vivienda impuestos creacion empleo

cambio en el paisaje

incremento
poblacion

Turismo residencial

servicios turisticos aumento riqueza

creacion de nuevas
empresas

aumento coste para
administraciones
publicas

servicios
municipales

En resumen, el turista crea una demanda de viviendas, servicios turisticos y
servicios municipales. Hay un incremento en el sector de la construccion y éste a su
vez crea nuevos puestos de trabajo, tanto en la construccidon propia como en la
comercializacién a través de inmobiliarias, al igual que el sector bancario, con un
aumento en la demanda de servicios financieros (hipotecas solicitadas por empresas
promotoras para la construccion, e hipotecas solicitadas por los compradores). La
construccion atrae nuevos habitantes por la mano de obra solicitada, que a su vez
necesita viviendas y servicios (sanidad, educacion, infraestructuras — incluyendo
tratamiento de residuos y agua — seguridad, etc.), al igual que los turistas. Ademas
crea riqueza para el pueblo y el pais a través de los impuestos recaudados (IVA, ITP,
AID, IBI, plusvalias, IRPF de los empleados atraidos, etc.) y la creacién de nuevos
negocios para atender la demanda de turistas y la nueva poblacion, que a su vez

también aportan impuestos. Todo lo anterior acarrea por lo tanto una modificacion
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demografica y también paisajistica, ademas de una modificacion de los habitos de vivir
de la poblacién, que pasa de vivir principalmente en las autdctonas casas de pueblo o
casas de campo, a vivir en pisos y apartamentos, cuyo tamafio y dimensiones medios
ha disminuido significativamente en los Ultimos afos, mientras los precios de las
viviendas aumentaron. También la adquisicion de las viviendas pasé de realizarse con

los ahorros particulares familiares a efectuarse a través de hipotecas.

El empleo creado por el turismo segun el Ministerio de Turismo, Transportes y
Comunicaciones en la Comunidad Valenciana podemos observarlos en la siguiente

tabla (en miles de personas):

Aio Directo Indirecto Total % sobre
poblacion
ocupada

1984 696 452 1148 11
1986 740 494 1234 12
1988 800 540 1340 10
1990 822 552 1374 11

Tabla de elaboracion propia en base a datos recogidos en un estudio de la Gerencia de Turismo del Ajuntament de

Denia, realizado en el afio 1991.

Estos datos no son del todo exactos, ya que la economia sumergida en
determinadas ramas de la actividad es elevada, lo que da aun mayor relevancia al
hecho de que el 11% de la poblacion ocupada trabaja en el sector turistico de manera

directa o indirecta.

Segun estudios del Ajuntament de Denia, la construccion turistica y aportacion
del turismo contribuia a la economia local a finales de la década de los 90 con 15.000
millones de pesetas - unos 90.361.445€ - , cifra lo suficientemente elocuente para una

poblacién de 25.000 personas.
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En Denia figuran como areas definidas en los Planes Generales de Ordenacion
como zonas “urbanas”, de “Reserva Urbana” y de “Expansion Turistica Futura” unas
3.692 hectareas. Esta superficie tiene distintas edificabilidades y densidades de
poblacién. La densidad media que hace posible un éptimo grado de convivencia social
suele fijarse en 100 habitantes/hectarea. Conforme a las especificaciones establecidas
en el Plan de Desarrollo, esta densidad se fij6 en 25 habitantes por hectarea.
Obviamente esta densidad ha sido sobrepasada con creces en el municipio de Denia
con las urbanizaciones en el Montgd y a lo largo de la Carretera de las Marinas. Incluso
se puede observar el ejemplo del pueblo vecino de Els Poblets, donde del total 3,6km?,
2km? estan edificados y 800.000m> mas pendientes de clasificar. Si a esta superficie
total de 2,8km? se le restan costas, la zona del rio Girona, carreteras, y demas

infraestructuras, équé queda de término?
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6.- DEMANDA DE TURISMO RESIDENCIAL EN DENIA

Los datos ofrecidos a continuacion, estan basados en un estudio realizado por
la Oficina de Turismo de Denia durante el periodo mediados de diciembre 2009 hasta
diciembre 2010 en el cual se realizaron un total de 343 encuestas durante el periodo
comprendido entre mediados de diciembre del 2009 y diciembre de 2010, en la Oficina
de Turismo de Denia.

http://www.denia.net/bd/archivos/archivo231.pdf

La demanda de viviendas de uso residencial en Denia proviene en su gran
mayoria del mercado nacional, sobre todo de las comunidades de Madrid y alrededores
de la Comunidad Valenciana. Esto es fruto del desarrollo econdmico de Espaia, que ha
posibilitado a un segmento de la poblacién el poder adquirir una segunda vivienda en
dicho municipio. Inmediatamente después esta el sector extranjero, proveniente
principalmente de Europa, y mas concretamente de Reino Unido y Alemania (con un
crecimiento elevado en los Ultimos afos de franceses), que pasan largas estancias en
Espana e incluso en algunos casos, pasan a trasladarse y convertirla en su primera
vivienda. En el caso de éstos ultimos, han aprovechado la diferencia econdmica en sus
paises respecto a Espana, que ademas de adquirir una vivienda en Denia, pueden

tener un modo de vida turistico y de calidad.

A través del presente estudio, se tratara de conocer qué tipo de actividades
turisticas demandan en Denia éstos turistas, segmentarlos por distintos criterios
(edades, propietarios-no propietarios, nacional, extranjero, etc), analizar cada una de
ellas a través del método DAFO (Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades),
razones y valoraciones del turista del por qué Denia como eleccién turistica y su

satisfaccion.
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La demanda en Denia

Caracteristicas del viaje

1.- Alojamiento en Denia:

El 49.4 % se alojaba en un hotel

El 11.8 % se alojaba en una vivienda alquilada.

El 10.4 % se alojaba en una vivienda en propiedad.

El 9.4 % se alojaba en un camping

El 8.5 % se alojaba en vivienda de amigos/ familiares

El 6.3% se alojaba en un hostal

El 3.1 % se alojaba en vivienda de uso compartido (time sharing)
El 0.3 % se alojaba en un albergue o residencia

AN N N N N N

El 1 % se alojaba en una casa rural.

Es decir, del 100% de los encuestados, el 30,7% proviene del turismo

residencial.

2.- Tipo de transporte

El automovil es el transporte mas usado (51.2%)
El avion (37%)

El autobus (7.9%)

El tren (3.4%)

El barco (1.4%)

EL 2,2% utilizaron otro medio de transporte.

SN NN NN
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3.- Con quien viajan

Un 55.3% viaja con pareja

Un 23.3% que viaja con la familia
Un 14.9% viaja con amigos

Un 4% viaja solo

NS NE NEE NN

Un 2.8% en grupo.

Analisis DAFO de los distintos tjpos de turismo

Como se ha mencionado anteriormente, la demanda turistica en Denia se ha
segmentado en 3 grupos:

v' Turismo sol y playa residencial
v Turismo sol y playa

v' Turismo deportivo

Se procede a analizar cada uno de ellos mediante el método DAFO,
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TURISMO SOL Y PLAYA RESIDENCIAL

DEBILIDADES AMENAZAS
> Convertir Denia en destino > Al soler ser un turista conocedor de la
exclusivo de sol y playa zona, falta de innovacion en la oferta
> Aglomeracion de trafico en turistica
época estival > Disminucién de servicios a causa de la
» Zonas de ocio para menores crisis econdmica
FORTALEZAS OPORTUNIDADES

Turista satisfecho Ampliar oferta cultural

Climatologia Innovar en proyectos turisticos

Promocion del destino Aumentar el publico objetivo

vV V V VY

Gastronomia Aumentar vias de promocion

YV V VYV VYV V

Amplia oferta de ocio
deportiva

» Ecoturismo

» Accesos

» Tranquilidad

Elaboracién propia

Como se puede observar en el analisis DAFO, lo primero que se puede destacar
es la fortaleza climatologia, pero se ha de analizar por qué los turistas eligen dicha
ciudad del levante espafiol, en vez de otros destinos con la misma o mejor
climatologia. Destacaria la tranquilidad de todas ellas, puesto que, pese a la
aglomeracion de turistas en la época estival, el resto del afo dispone de la gran
mayoria de los servicios en temporada alta de verano, pero con un cuarto de flujo de
turistas, algo por lo cual muchos extranjeros y espanoles, acostumbrados a grandes
ciudades como Madrid o Barcelona, deciden relajarse en las costa dianense y

desconectar de su rutina de trabajo y/o vida.

De dicho analisis también es de resaltar la debilidad de convertir Denia en un
turismo de sol y playa, algo por lo que se lucha en cada promocion turistica de la zona,

y con la construccion de nuevas infraestructuras turisticas como la construccion
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recientemente de un polideportivo (mejora de demanda deportiva) o del auditorio
cultural en la zona del puerto, se estan aportando nuevas expectativas y demandas
turisticas a la capital de la Marina Alta que beneficiaran en la captacion de nuevos y
distintos turistas atraidos por la variedad de servicios, cada vez mas numerosos en

dicho municipio.

Pero no se debe analizar solamente éste turismo, ya que existe un turismo
residencial en el que no necesariamente el turista es propietario del mismo, sino que
el propietario lo alquila a una tercera persona el cual no estd analizado en este

segmento turistico, sino en los siguientes:

TURISMO SOL Y PLAYA

DEBILIDADES AMENAZAS
> Aglomeracion estival > Destinos similares
» Poco ocio infantil > Crisis econdmica

» Riesgo de convertirse en turismo
de sol y playa exclusivamente

FORTALEZAS OPORTUNIDADES
> Climatologia > Creacion de infraestructuras para
> Calidad de las playas publico infantil
> Deportes acuaticos > Promocion enfocada en otros
> Senderismo aspectos compaginados con el
> Satisfaccion de nuevos turistas turismo de sol y playa
> Accesos

La gran mayoria de los turistas que visitan la capital de la Marina Alta, vienen
por la climatologia y la tranquilidad de la zona, pero como se puede observar en las
amenazas, existen destinos similares en la zona, como es el caso de Javea, Moraira,
Altea... écdmo se decantan por el municipio dianense? En gran parte por la calidad de
sus playas que, gracias a ser grandes y amplias (15 kildmetros), no existe
aglomeraciones en las mismas lo que da pie al mayor relax del turista, y por lo tanto a

su satisfaccion. En destinos como Javea o Altea, la calidad de las playas es inferior, son
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menos kildmetros de playas y las mismas, o bien son de piedra o bien se encuentran
en la zona de mayor actividad turistica, por lo que la aglomeracidon de personas en un

nucleo concreto es inevitable.

En el andlisis externo de oportunidades, se observa la creacion de
infraestructuras para un publico infantil (debido a que es una debilidad al no disponer
de las mismas): es cierto que Dénia dispone de parques infantiles como Denilandia, La
Jungla de Chemi... pero se centran en la celebracion de cumpleafios y aportan
actividades como la globoflexia o las camas elasticas... pero no es suficiente para
turistas familiares que estan 15 dias en la costa de Denia en las que el nino
necesariamente busca nuevos estimulos y nuevas formas de relacionarse con otros
nifios de su misma edad. Ofreciendo a éstos turistas concursos (fotografia, ajedrez,
circuitos deportivos...) centrados en dicho publico infantil realizadas en infraestructuras
publicas supervisadas por el ayuntamiento, mejorara la captacion de dicho tipo de
turista a la vez que incentivara sus vacaciones compaginando distintas actividades que

enriqueceran el resultado final de la visita del turista a Denia.

Aunque sea la primera vez que visitan la ciudad, gracias a la numerosa oferta
de apartamentos y bungalows de la region, el turista puede elegir qué tipo de
inmueble es el adecuado para pasar sus vacaciones dependiendo de su situacién
econdmica, por lo que muchos de ellos deciden desmarcarse del inmueble turistico por
excelencia, el hotel, y elegir apartamentos y bungalows que satisfagan mejor sus
necesidades turisticas. Al igual que ocurre con éste tipo de turista buscando un turismo
de sol y playa, ocurre con los que buscan actividades deportivas para sus vacaciones

en Denia, turistas que se analizan en el siguiente analisis DAFO:
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TURISMO DEPORTIVO

DEBILIDADES AMENAZAS
> Aglomeraciones » Destinos con oferta similar
» No hay aeropuerto
> No hay transporte ferroviriario
» Pocas plazas hoteleras
FORTALEZAS OPORTUNIDADES
» Senderismo » Incentivar la oferta
> Infraestructuras maritimas » Mejorar transportes

(facilidad para practicar toda clase
de deportes maritimos)

> LICS (lugares de interés
comunitario)

> Climatologia

Elaboracién propia

En éste Ultimo analisis de turismo en el municipio dianense, se observa una
importante debilidad: No hay transporte ferroviario desde Valencia. El punto mas
cercano al que se puede acceder en tren es Gandia (cercanias tren RENFE desde
Valencia a Gandia), posteriormente se debe tomar un autobus, taxi, etc. Gandia se
halla a 40 kms de Denia. En los ultimos afos, el ayuntamiento ha hecho varios
acercamientos para la construccién definitiva de dicho trayecto, pero a dia de hoy no

hay nada concretado.

Este turismo tiene una importancia cada vez mas relevante en Denia, puesto
que los deportes acuaticos (destacando por encima de todos el buceo) como el kite-
surf o el windsurf sumado a la buena climatologia, hacen que la captacién de turistas
en busca de disfrutar de su hobby sea cada vez mas amplia, y la oferta se amplie en
dicho sector. Con la incentivacion del sector proporcionaria una imagen mas amplia de
la que dispone a dia de hoy el turismo de Denia, con el consecuente enriquecimiento
del sector servicios e inmobiliario, con el alquiler de inmuebles costeros a lo largo de la

carretera de Las Marinas.
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7.- CONCLUSIONES

Las principales limitaciones a la hora de elaborar este estudio, sobre todo en la
parte de demanda, debido a la subjetividad subjetividad y ambigiedad de algunos
conceptos (turismo de segunda residenciay turismo residencial, por ejemplo) y la ‘no’
separacion de conceptos, lo cual dificulta la elaboraciéon de conclusiones en muchos
apartados que se analizan de forma genérica, aunque siempre se ha intentando
concretar en la medida de lo posible. La mayoria de datos e indicadores sobre el
turismo residencial, y otros indices relacionados con este fendmeno, son a nivel
nacional, o de la Comunidad Valenciana, y apenas se ha encontrado informacion
especifica sobre el municipio de Denia.

La complejidad para analizar estadisticamente el Turismo Residencial es
notoria, y los datos aportados por el IET (Instituto de Estudios Turisticos) consideran
entorno habitual el municipio donde reside el sujeto. Dicha definiciéon de Entorno
Habitual del turista es determinante a la hora de analizar las cifras de Turismo
Residencial que facilita el IET, puesto que fuera del municipio de residencial habitual
(en un radio cercano) se pueden dar comportamientos cotidianos de la persona, que

deberian ser excluidos del turismo como analisis.

El desconocimiento del sector es considerable y, para un mejor analisis, seria
conveniente considerar el entorno habitual en base a otros criterios: como
comportamientos del sujeto, caracteristicas socio-demograficas, estacionalidad,
duracion de la estancia, elementos atrayentes o disuasivos, etc. Si bien es cierto que
estos criterios implican unos costes y dificultades, que también hay que tener en

cuenta y justifican la opcion elegida por el IET

Segun los distintos datos recopilados se puede afirmar que en las Ultimas
décadas el turismo residencial ha visto un gran crecimiento. En el municipio de Denia
esto trajo consigo un elevado nimero de turistas nacionales durante las fechas
vacacionales, y un gran numero de turistas extranjeros, mayoritariamente de
nacionalidad alemana e inglesa. Su crecimiento ha sido recalcable, siendo de un 10,1%
interanual en el afio 1996 y de un 28,4% diez ainos después, en el 2006, tal y como
indica el informe CMA de la Comunitat Valenciana — Informe de 2@ residencia y

Turismo. Estos turistas extranjeros sin embargo pasan un mayor tiempo en el
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municipio y su estancia tiene menor estacionalidad que la de los turistas nacionales.
Este crecimiento del turismo residencial ha llevado a un crecimiento del sector
inmobiliario, modificando también el paisaje e infraestructuras del municipio, trayendo
consigo un crecimiento econémico, una mayor poblacién activa creada por la demanda
de mano de obra para el sector inmobiliario, constructor y de servicios turisticos. Asi la
demografia se ha visto afectada también por el fendmeno del turismo residencial,
pasando el nimero de habitantes de 29.157 en 1991 a 46.862 habitantes en 2011
(llegando en época estival a aproximadamente 200.000). Una tercera parte de los
turistas que llegan al municipio de Denia utilizan una vivienda extrahotelera (segin una
encuesta realizada por al Ayuntamiento de Denia:

http://www.denia.net/bd/archivos/archivo231.pdf). La mayoria de los turistas de esta

tipologia que llegan a nuestro pais son de nacionalidad inglesa y alemana, como ya se
ha recalcado anteriormente. La mayoria eligen como transporte el aviéon. En cuanto a
la compaiia elegida, la mayoria de ellos llegan con su pareja (55%), aunque en
segundo lugar (23%) estan las familias. Como principal factor que lleva a los turistas a

elegir nuestro pais como destino, aparece la climatologia. (http://www.iet.tourspain.es)

Como recomendacion final de este trabajo, se considera necesario avanzar
hacia un mayor conocimiento del uso de la segunda residencia y del turismo
residencial, a pesar de la dificultad de distincion de ambos segmentos, sdlo asi se
podra analizar qué tipo de impactos sociolégicos, econdmicos y medioambientales
producen sobre el terreno turistico. Dicha informacién seria de gran relevancia para los
ayuntamientos para prever costes de planificacion y poder atender tanto en
necesidades de servicios como de equipamientos/infraestructuras. Se cree también
conveniente incrementar el conocimiento del perfil del turista de segunda residencia y
del turista residencial. Un estudio mas detallado permitiria conocer con mas detalle su
comportamiento y poder prever inversiones futuras por necesidad. De especial
relevancia es estudiar el ritmo de transformacion de los turistas de segunda residencia

en turistas residenciales.
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